
balazsz
Szövegdoboz
Az előterjesztés 1. számú melléklete




balazsz
Szövegdoboz
Az előterjesztés 2. számú melléklete


















































































































 

 

 

 

 

 

SZAKVÉLEMÉNY 

a Csepel SC Alapítvány tulajdonát képző,  

Budapest XXI. kerületében található,  

209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes 

ÉRTÉKBECSLÉSÉRŐL  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ICH 070210 

Budapest, 2014. szeptember      

Készítette: 

 

balazsz
Szövegdoboz
Az előterjesztés 3. számú melléklete




Budapest-Csepel belterület, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékbecslése 

IDD Budapest Kft. 2 

Vágvölgyi György 

Csepeli Városgazda Közhasznú Nonprofit Zrt. 

1215 Budapest, Katona József utca 62-64. 

Tisztelt Vágvölgyi Úr! 

Az Önök megbízásából az IDD Budapest Kft. elkészítette a szakvéleményt a Budapest XXI. 

kerületében található, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékbecsléséről, mely a 

természetben jelenleg evezőstelep funkciót tölt be. 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan-együttes aktuális piaci értékének meghatározása volt 

tulajdonosi tájékoztatás céljából.  

Az Eszközértékelők Európai Csoportja (TEGOVA) által elfogadott definíció szerint: 

„A piaci érték azt az árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való érdekeltség 

méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában várhatóan eladható, 

feltételezve a következőket: 

 az eladó hajlandó az eladásra; 

 az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét és a 

piaci helyzetet, ésszerű hosszúságú időtartam áll rendelkezésre; 

 a tárgyalás időszakában az érték nem változik; 

 a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal történik; 

 átlagostól eltérő, speciális vevői különajánlat fegyelembevételére nem kerül sor.” 

A vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 

elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon alapuló, a 

költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandó 

módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy jellege és a módszer 

adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan-együttes értékét, jellemzőikre való tekintettel többféleképpen is megvizsgáltuk. 

Egyrészt feltételesen megvizsgáltuk értéküket úgy, mintha fejlesztési telekingatlanokként 

kezelnénk őket, másrészt az épületekre vetített összehasonlító analízist is elkészítettük. Végső 

értékként az épületekre vetített összehasonlító elemzés által meghatározott értéket javasoljuk 

elfogadni, ugyanis az Önkormányzattól kapott tájékoztatás szerint az ingatlanok funkcióváltása 

képviselőtestületi döntés függvénye.  

Vizsgálatunk a földterületet, a rajta lévő épületeket és építményeket is magában foglaló 

ingatlan-együttesre terjedt ki. Az értékbecslés készítése során azt feltételeztük, hogy az 

ingatlanok tulajdoni viszonyai rendezettek, az forgalomképes, szabadon átruházható. 

A megbízás keretében nem vizsgáltuk a vállalkozás működésének jellemzőit és vagyoni 

helyzetét, így az értékelt eszközök forrását, s az eszközöket terhelő esetleges kötelezettségeket 

sem. 
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Az ingatlanok tulajdoni státuszát a 2014. szeptember 26-i keltezésű, E-hiteles, teljes típusú 

tulajdoni lap másolatok adatai alapján azonosítottuk, míg a természetbeni azonosítást egy 2013. 

február 21-ig keltezésű térképmásolat tette lehetővé.  

Szakértőnk a területen 2014. szeptember 26-án helyszíni szemlét tartott, a területet bejárta, a 

felépítményeket az elvárt körültekintéssel felmérte. Így ezen időpontot tekintjük az értékbecslés 

érvényes dátumának. 

Az ismertetett módszerekkel és feltételekkel a szóban forgó ingatlan-együttes értékére a 

következő eredményeket kaptuk:  

Alkalmazott módszerek
Piaci összehasonlító 

módszer (telekérték)

Maradványelvű értékelés

(telekérték)

Piaci összehasonlító 

módszer (evezőstelep)

Súlyozás 0% 0% 100%

Érték 125 000 000 Ft 81 000 000 Ft 107 000 000 Ft

Egyeztetett piaci érték 107 000 000 Ft  

A meghatározott értékek tehermentes ingatlan-együttesre vonatkoznak és ÁFA-t nem 

tartalmaznak. A tulajdoni lapokon több bejegyzés is szerepel, úgy mint vezetékjog, szolgalmi 

jog, valamint egy elidegenítési és terhelési tilalom a Magyar Állam javára. A tulajdoni lap 

tartalmát a szakvéleményen belül részletezzük.   

Megjegyzések: 

 Megbízónk külön kérésének eleget téve a piaci érték meghatározása során figyelmen 

kívül hagytuk az ingatlanokra vonatkozó elidegenítési és terhelési tilalom 

bejegyezéseket! 

 Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy a Csepel SC Alapítvány által használt terület 

valós határai természetben jelentősen eltérnek a telkek térképmásolaton látható 

határvonalaitól. A természetbeni határvonalat nagyjából a térképmásolaton a 

szaggatott vonal szemlélteti. Ebből jól látható, hogy a valósan használt terület 

jelentősen különbözik a térképmásolat szerinti területtől, ami nemcsak a 

geometriában jelent különbséget, hanem jelentősen eltér a használt terület 

nagysága a tulajdoni lapokon szereplő területi mérettől is.  Az értékelés során a 

rendelkezésünkre bocsátott földhivatali dokumentumokból indultunk ki (tulajdoni 

lap és térképmásolat) és azokat vettük alapul! 

 A Csepel SC Alapítvány által használt területen a valóságban összesen 9 darab épület 

volt látható, melyek közül a jelenlegi földhivatali telekhatárok alapján több is átnyúlik, 

egy egyelőre ismeretlen helyrajzi számú területre.  Ennek okáról Megbízónk sem tudott 

felvilágosítást adni.  

 Az ingatlanok övezeti besorolását az önkormányzat illetékes ügyintézője szóban, 

telefonos érdeklődésünkre adta meg (az övezeti tervlap nem található meg a kerület 
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honlapján). Az esetleges téves tájékoztatásból eredő, az ingatlanok értékére vonatkozó
hibás következtésekért felelősséget nem tudunk vállalni!

• Az értékelt ingatlanok egyike a tulajdoni lap alapján kivett sporttelep megnevezésű,
illetve természetben is ezen funkciónak megfelelően működik.

Megbízónk kérésének megfelelően az alábbi nyilatkozatot tesszük:

A terület, valamint az épületek megtekintése során megállapítható, hogy az ingatlan a jelenlegi
funkció (evezőstelep) esetében megfelel a rendeltetésszerű használatnak és sem a területen,
sem az azon található épületeken nem tapasztaltunk olyan problémákat, melyek halaszthatatlan
beavatkozást igényelnének. A 9-es számú épületet, mely idegen területen fekszik, nem tudtuk
belülről megtekinteni, így arra vonatkozóan nem tudunk állást foglalni.

Az épületek jellemzően közepes/átlagos műszaki állapotúak, viszont a funkciójuk ellátására
alkalmasak, szemrevételezéses diagnosztika alapján azonnali beavatkozást igénylő munkákat
nem szükséges elvégezni.

Budapest, 2014. szeptember 29 .

...................a..!~
Szabó Tibor

ügyvezető igazgató

IDD Budapest Kft.

IDD Budapest -. f\
_T"•.••.•••'-- C5--J I .

...........~ .....
Szegedi Attila

ingatlanforgalmi szakértő I
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1. AZ INGATLAN ÉS KÖRNYEZETE 

1.1. Budapest XXI. kerületének bemutatása 

A kerület a Csepel-sziget északi részén fekszik. Nyugatról a Duna folyam, azon túl a XX. 

kerület és a XI. kerület, keletről pedig a Ráckevei-Duna alkotja a természetes határt, melyen túl 

a IX. kerület, a XX. kerület és a XXIII. kerület található. Délről a főváros közigazgatási határa, 

illetve Szigetszentmiklós határolja. Délen a Szigetszentmiklóshoz tartozó Lakihegy található.  

A kerület lakosainak száma 2014-es adatok 

szerint 76.503 fő, területe 25,75 km2, népsűrűsége 

3.055 fő/km2.  

Közösségi közlekedés: A főváros belső részeivel 

a Budapest IX. kerületi Boráros térről induló 

gyorsvasút köti össze. A Közvágóhídról induló 

helyi 179-es autóbusszal, illetve a Gubacsi hídon 

át közlekedő 35, 36, 148, 151-es jelzésű 

autóbuszokkal lehet megközelíteni Kőbánya-

Kispest, Soroksár-Újtelep és Pesterzsébet felől. 

Budatéténnyel a 138-as busz köti össze a 

kerületet. Autóval a Weiss Manfréd (korábban 

Szabadkikötő) úton, az Ady Endre utcán át, délről 

pedig a II. Rákóczi Ferenc úton lehet Csepelre eljutni. A főváros határán kívül (kelet-nyugati, 

illetve nyugat-keleti irányban halad az M0-ás autóút, amelynek hídja szintén lehetővé teszi a 

kerület megközelítését. 

A XIX. század második felében jelentős iparosítás zajlott a területen, amelynek hatására a 

főváros környékének nehézipari bázisa lett, aminek folyományaként a településen számos 

lakótelep és kertváros jellegű körzet jött létre. 

Budapest egyik hagyományos ipari kerülete. (Vas- és fémművek, papírgyár, stb.) 

A 20. század első felében a terület gazdaságát a Weiss Manfréd nevével fémjelzett Vas- és 

Fémmű határozta meg, melynek termékskálája a legszélesebb volt az egész kelet-európai 

régióban. 

A második világháborút követően a gyár állami kézben működött tovább (kisebb-nagyobb 

sikereket elérve). Az 1980-as évek végén a kereslet hiánya és a drága fenntartás miatt a 

termelés lassan leállt. Jelenleg a gyár egykori területén ipari park üzemel, ahol több száz 

vállalkozás, iroda, üzem működik. 

Egyetlen védett területe a királyerdei Tamariska-domb, amely 1999 óta fővárosi védelem alatt 

áll. Az itt élő homoki növény-, és állatfajok közt Vörös Könyves és pannon endemikus fajok is 

megtalálhatók szép számban. 
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A környezetvédelmi és vízügyi miniszter 45/2006. (XII. 8.) KvVM rendelete értelmében 

Ráckevei (Soroksári)-Duna és a (Nagy) Duna a NATURA 2000 hálózaton belül a "Kiemelt 

jelentőségű természet-megőrzési területekhez" tartozik. 

A lakosság lélekszáma fogyott az elmúlt években az országos helyzethez hasonlóan. Jelenleg 

kb. 77 ezer a kerület lakóinak száma (2014-es adatok szerint). A népességfogyás és a mintegy 

32 ezer lakás ellenére a kerület egyik legégetőbb gondja a lakásállomány minősége és 

mennyisége. A csepeli lakások egy része örökölt "munkáslakás", melyek többnyire 

egyszobásak, alacsony komfortfokozatúak. 

A Csepel Művek területe, belső infrastruktúrája, a képzett munkaerő bizonyos előnyöket kínált 

az idetelepülő, immáron önálló, egymástól független vállalkozásoknak. A Csepel Művek ma 

már közel 400 Kft-nek ad helyet, ipari parkként funkcionál. Az egységek között gyakorlatilag 

nincs semmilyen vertikális kapcsolat. 

Csepel városrész ingatlanfejlesztési szempontból óriási potenciállal rendelkezik. Ezek köréből 

a következő három nemzetközi mércével mérten is hatalmas projekt érdemel kiemelést: az ún. 

„Szigetcsúcs” beépítési koncepció, illetve a Csepel-Budafok Duna-híd megépítése (mindkét 

projekt jelenleg éppen halasztódó státusban van), valamint az átadott Dél-pesti 

Szennyvíztisztító. Utóbbi a főváros legnagyobb léptékű befejezett infrastrukturális fejlesztése 

volt az elmúlt években. 

A kerület a felszínesen általánosító vélemények ellenére nem csak ipari övezetekből áll, hanem 

igen kellemes családi házas és kis lakótelepes lakóövezetek egyaránt megtalálhatóak. Csepel a 

közhiedelemmel ellentétben természeti adottságainál fogva rendelkezik olyan vonzerővel, ami 

magas minőségi igényeknek is megfelelő épített lakó- és munkahelyi környezet kialakítására 

alkalmas, bár ezek kiaknázása érdekében hatalmas fejlesztések és beruházások szükségesek. 
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1.2. A kerület által tervezett fejlesztések, változások 

A Szigetcsúcs keleti oldala 

A Csepeli Önkormányzat a közelmúltban értékesítette a tulajdonában lévő – a gerincút és az 

Ráckevei-Soroksári Duna-ág (RSD) között található – terület egy részét a FADESA spanyol 

ingatlanfejlesztő csoportnak. Ez Csepel egyik legértékesebb tartalék-területe. Távlatban 

növekvő jelentőségét a tervezett keresztirányú forgalmi kapcsolatok, új Duna-hidak adják. 

Szinte egész Budapesten nincsen ennyire központi fekvésű, még beépítetlen terület, ezért 

budapesti viszonylatban is számolnak vele. Kisebb területigényű intézmény mellett - egy része 

alkalmas közepes intenzitású városias lakóterületként való felhasználásra is. Attól függően, 

hogy a terület mekkora hányadán lenne lakóterület, 1500-2500 db lakás építhető itt. A terület 

északi határa jelenleg városi szintű közpark létesítésére fenntartott terület. Ehhez kapcsolható a 

leendő fejlesztéssel összhangban a Kis-Duna parti zöldsáv, mely a szabadidő eltöltéséhez 

kapcsolódó funkciók számára kedvező, részben közparkként kialakítandó terület. 

A Szigetcsúcs nyugati oldala 

A terület súlypontjában fekszik a központi-szennyvíztisztító területe, mely közműterületként 

van nyilvántartva. A szennyvíztisztító továbbtervezése során lehet pontosan meghatározni a 

technológia igényelte terület nagyságát. Ennek függvényében lehet dönteni a szennyvíztisztító 

melletti – védőtávolsággal terhelt – terület hasznosításáról. Csepel érdeke, hogy e nagy értékű 

terület a szennyvíztisztító működését is figyelembe véve megfelelően hasznosuljon. 

A Szabadkikötő és környék 

A Szabadkikötő északi részén, a MAHART meglévő három kikötőmedencéjét körülvevő 

területek közül az északi nem készült el. Itt még jelentős fejlesztési lehetőségek vannak, 

amellyel a MAHART élni kíván. Ez a térség alkalmas lenne humánusabb funkciók 

befogadására is, mint yacht kikötő, szálloda, ehhez kapcsolódó ellátó létesítmények, stb. A 

jelenleg kihasználatlan medence térsége a főváros tervezett központi szennyvíztisztításának ad 

helyet. Az idetelepülő szennyvíztisztító csak olyan korszerű technológiával képzelhető el, 

amely nem igényel kiterjedt védőtávolságot, hiszen a jelenleg érvényben lévő védőterület az 

egyszerű, olcsóbb technológiára számított, az előírások betartása hatalmas területek használatát 

akadályozná nemcsak Csepelen, de a XI. kerületben is. A Szabadkikötő déli részén, jelenleg is 

működő MAHART kikötőmedencék a tranzit teherszállítás fontos térsége, amely a jövőben is 

képes lesz - megfelelő fejlesztések nyomán logisztikai központként - a kapcsolat létrehozására, 

a vízi, a közúti és a vasúti szállítási ágak között. A Szabadkikötő III. Kereskedelmi-medencéje 

környezetében a MAHART tervezi, hogy yacht-kikötőt és ehhez kapcsolódó vendéglátást és 

szállásférőhelyeket létesít. A Petróleumkikötő a MOL kereskedelmi, átrakodási, tárolási 

tevékenységét szolgálja, és ez a funkció hosszú távon is így marad. A fejlesztés és a működés 

során különös gondot kell fordítani a környezetvédelmi szempontok folyamatos érvényre 

juttatására, az ilyen előírások szigorú betartására. A medence déli oldalán további fejlesztési 

szándékok vannak. A Petrodyne Kft. hasonló tevékenységet szándékozik itt folytatni, mint a 
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MOL. Jelentősebb fejlesztésnek azonban jelenleg akadálya az előirányzott fővárosi közúti 

fejlesztések lemaradása. (gerincút, csomópont-korszerűsítések, hídkapcsolatok) 

Francia-öböl és környéke 

A Francia-öböl környékén egyrészt sport- és szabadidő-turizmus, másrészt lakóterület 

fejlesztési területek állnak rendelkezésre. A Francia-öbölben a vízi versenysport jelenlétét 

kihasználva nemzetközi versenyek megtartására is alkalmas kajak-kenu versenypálya létesítése 

irányozható elő. További fejlesztési lehetőségek állnak rendelkezésre az RSD partvonalát 

kísérő zöldfelületen és a Francia-öböl partszakaszain. A Francia-öböl déli oldalán tervezett 

lakóterület rendezési tervét a kerületi önkormányzat 1998. II. félévben hagyta jóvá. Így a 

lakóterületi felhasználásnak jogi akadálya nincsen. A tervben lakóparkos, közepesen intenzív 

beépítés van előirányozva, így a megvalósításhoz egy megfelelően tőkeerős beruházó 

szükséges, aki legalább a terület előközművesítését, az útépítést, a telekalakítást megvalósítja. 

A beépítés jellege miatt kedvező lenne, ha az épületeket is - legalább tömbönként - azonos 

beruházó építené az egységes városképi megjelenés miatt. A rendezési terv a területen 250 db 

lakás létesítésével számol itt. A területre érvényben lévő rendezési terv szerint a Francia-öböl 

parti sávja sportolásra, horgászásra, egyéb szabadidő tevékenységekre alkalmas közparkként 

alakítandó ki. 

A Duna Holding területei 

A rendezési terv a területen kb. 1030 db telket irányoz elő, ahol a családi házas telkek egy 

részén 2 lakással számolva kb. 1200-1300 db lakás építésére nyílna lehetőség, fasorokkal 

szegélyezett utcákban, a terület központjában kialakítandó közparkkal. 

Rózsa utca – Duna melletti területek  

A Rózsa utca és Vízmű közötti Duna-parti sávot az FSZKT nagy zöldfelületű 

intézményterületbe sorolta. A terület jelenleg az árvízvédelmi vonalon kívül van, így 

valószínűleg fejlesztése csak nagyobb távon válik aktuálissá. 
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1.3. Az ingatlan-együttes rövid bemutatása 

Elhelyezkedés, környezet 

Az értékelt ingatlan-együttes Csepel sziget északi részén, a Gubacsi-híd mellett, attól északi 

irányban, közvetlenül a Ráckevei Duna-ág mellett, vízparton fekszik. Az ingatlan kerületen 

belüli elhelyezkedését a következő térkép mutatja:  

 

A Boráros tér és Csepel közötti térséget, ingatlanbefektetési szempontból, egyre nagyobb 

figyelem kíséri. Ebben kiemelkedő szerepe van a következő nagy volumenű fejlesztéseknek, 

amelyek mindegyike közvetlenül a térséget érinti: a Lágymányosi híd megépítése, a Könyves 

Kálmán – Hungária körút befejeződött felújítása, a Lurdy ház környezetében megvalósult 

elsősorban kereskedelmi fejlesztések, az 1-es villamos vonal meghosszabbítása, a Nemzeti 

Színház, a Millenniumi városközpont megvalósulás alatt álló épületei. A budai oldalon az 

ELTE és Műegyetem városközpontok, valamint az INFOPARK helyezkedik el. 

Az ún. Szigetcsúcs térségét érintő fejlesztési tervek már közigazgatásilag is a Csepel szigetet 

érintik. Pillanatnyilag ezen a területen a VITUKI és CEREOL kutatóintézetek egy jelentős 

MAHART terület és az OBI áruház található, az egykori Nagyvásártelep területére több-

funkciós új városrész központ terveznek. A beruházás építési szakasza, a pénzügyi válság 

kirobbanása óta, bizonytalan ideig csúszik. Mindezek ellenére nyilvánvaló, hogy Budapest 
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nagy léptékű fejlesztési területeit tekintve, a csepeli Szigetcsúcs térsége az egyik legnagyobb 

fejlesztési potenciállal rendelkező területe. 

Egyelőre viszont az ingatlan-együttes tágabb környezet igen vegyes beépítésű, jellemző az 

épületek, ingatlanok inhomogenitása Tőle déli irányban, a Duna-ág mentén főleg rekreációs 

területek húzódnak, sporttelepekkel, zöldövezetekkel, illetve a parton működik az úgynevezett 

Botel Hotel Lisa*** szállodahajó. Ezen, észak-déli irányokban elnyúló övezettől nyugati 

irányba terül el a Csepeli Papírgyár több hektáros ipari területe, az Ady Endre úttól délre. Ezen 

útszakasz északi oldalán, a Védgát utca kereszteződésében egy üzemanyagkút, egy Ford 

autószalon, valamint számos kisebb kereskedelmi egység is üzemel.  

Szűkebb környezetet vizsgálva megállapítható, hogy egyelőre leginkább elhanyagolt képet 

mutatnak a szomszédos területek. Tőle nyugati irányban, a fásított, leginkább gondozatlannak 

tűnő fás területek között egy transzformátor telep tűnik fel. Tőle délnyugati irányban egy másik 

(Auto City) autókereskedés működik. 

Megközelíthetőség 

Csepel közúton három fő irányból közelíthető meg. Északi irányból a Duna-part felől, dél-

keleti irányból Soroksár-Pesterzsébet felől, illetve a Csepel-sziget felől. 

A városközpont felől a Petőfi híd, majd a Soroksári úton át (Buda felől a Lágymányosi - híd 

pesti hídfőjének érintésével) a Soroksári – Duna ágat a Kvassay-zsilipnél átívelő Kvassay 

(Szabad kikötő) úton érhető el. A Kvassay-híd szerkezetét 2000. évben teljesen átépítették. Az 

új híd 2x2 sávos. Ezen a nyomvonalon halad a Boráros tér és Csepel között közlekedő HÉV 

vonal is.  

A dél-keleti városrészek (Pesterzsébet, Kispest, Soroksár), valamint a ráckevei HÉV irányából 

a Gubacsi hídon keleti irányból lehet a Csepel - szigetre bejutni.  

Déli irányban, a Csepel-sziget több agglomerációs települése felé (Tököl, Halásztelek, 

Szigetszentmiklós, Szigethalom, Szigetbecse, Szigetcsép, stb.) távolsági autóbusz járatok 

Csepel városközpontjából indulnak. 

Mindhárom fő megközelítési irányban több helyi és helyközi közlekedési eszköz áll 

rendelkezésre. A már említett HÉV járatok mellett az 59-es és 79-es, a Gubacsi híd irányába a 

48-as, 51-es és autóbuszok, míg déli irányba az 52-es, 152-es, 38-as, 138-as autóbuszjárat áll 

rendelkezésre.  

Az ún. Csepeli HÉV a Boráros tér és Csepel „Víztorony” között közlekedik. A Ráckevei – 

Soroksári Duna ág mentén a Vágóhíd és Dunaharaszti között közlekedő, Pesterzsébetet érintő 

HÉV csak érintőleges jelentőségűnek számít Csepel tömegközlekedésében. 

A térség legjelentősebb ipari-kereskedelmi közlekedési kapcsolatát a Szabadkikötő, illetve az 

ehhez kiépített iparvágány kapcsolat jelenti. A kikötő Magyarország legjelentősebb 

hajókikötője. A kikötő mentén több tömegáru raktározására alkalmas terminál jött létre. 

Kiemelkedő jelentősége van déli irányban a Lakihegy térségében található csomópontnak, ami 

az M0-ás körgyűrűre történő kapcsolódás lehetőségét biztosítja. 
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A tárgyi ingatlan megközelíthetősége egyelőre közepesnek mondható, ugyanis a Gubacsi hídon 

átkelve a Ráckevei Duna-ágon el kell menni az Ady Endre út – Duna utca kereszteződéséig, 

ahonnan már csak közepes útburkolatú, keskenynek mondható utakon keresztül juthatunk el az 

ingatlanig úgy, hogy a Duna úton le kell menni a kis Duna-ágig, majd át kell menni a Gubacsi 

híd alatt.  

Jogi helyzet  

Tulajdoni lapok főbb adatai a következők (Tulajdoni lap keltezése: 2013. február 21.):  

A terület megnevezése kivett telephely  

Helyrajzi szám 209951/4 

Cím Budapest, XXI. kerület (Gubacsi hídfő) 

Terület besorolása Belterület  

Területe 3.420 m2 

Tulajdoni státusz: Csepel Sport Club Alapítvány – 1/1  

Bejegyzett terhelések, korlátozások 1. Elidegenítési és terhelési tilalom; Jogosult: Magyar 

Állam;  

 

A terület megnevezése kivett sporttelep   

Helyrajzi szám 209956 

Cím Budapest, XXI. kerület (Gubacsi hídfő) 

Terület besorolása Belterület  

Területe 10.533 m2 

Tulajdoni státusz: Csepel Sport Club Alapítvány – 1/1  

Bejegyzett terhelések, korlátozások 1. Vízvezetési szolgalmi jog 111m hosszan a 

Soroksári Duna-ággal párhuzamosan 1 067 m2 

területre; Jogosult: Fővárosi Vízművek; 

2. Vezetékjog 1 m2 területre; Jogosult: Elmű Hálózati 

Kft.  

Elidegenítési és terhelési tilalom; Jogosult: Magyar 

Állam; 

Megjegyzés: Megbízónk külön kérésének eleget téve a piaci érték meghatározása során 

figyelmen kívül hagytuk az ingatlanokra vonatkozó elidegenítési és terhelési tilalom 

bejegyezéseket!  
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Szabályozási terv 

1. A XXI. kerületi önkormányzat műszaki osztályától azt az információt kaptuk, hogy az 

ingatlan az úgynevezett IZ-D kóddal ellátott építési övezetben fekszik. Ennek főbb részletei a 

következők:  

 A Duna menti jelentős zöldfelületű intézményterületek építési övezeteiben (IZ-D1-től 

D3-ig) csak olyan fejlesztések, tevékenységek engedélyezhetők, amelyek  

- nem veszélyeztetik a Duna közvetlen parti sávjában kialakult természetes, vagy 

telepített növénytakaró életképességét,  

- nem befolyásolják negatívan a terület vízháztartásának viszonyait, 

- nem jelentenek többletterhelést a talaj-, a réteg-, és a felszíni vizek 

vízminőségére,  

- nem befolyásolja a kialakult légáramlási viszonyokat, és 

- jelentős forgalmi többletterhelést nem jelent a területre nézve. 

 Az IZ-D-SZ jelű építési övezetben, a keretövezetben a BVKSZ által megengedett 

épületek valamint önálló lakrészeket is tartalmazó idősek otthona helyezhetők el. 

2. A BVKSZ 41.§-a foglalkozik a jelentős zöldfelületű intézményterületekkel (IZ). Az ide 

vonatkozó részletetek a következők: 

(1) A keretövezet a vegyes területek szabadban álló beépítési mód szerint beépíthető: 

a) jelentős zöldfelületet igénylő intézmények elhelyezésére szolgáló része, illetve 

b) olyan intézményi épületek elhelyezésére alkalmas terület, amely a városszerkezetben 

való elhelyezkedése miatt jelentős zöldfelület kialakítását, megőrzését vagy biztosítását 

igényli. 

(2) A keretövezet területén építési telket, építési területet kialakítani és azokon új építményt 

elhelyezni csak KSZT alapján és a keretövezeti, építési övezeti előírásoknak megfelelően 

szabad. 

(3) A keretövezet területén nem helyezhető el: 

a) 1 500 m2-t meghaladó bruttó szintterületű kereskedelmi célú épület, 

b) nagykereskedelmi létesítmény, 

c) üzemanyagtöltő állomás. 

(4) Olyan IZ keretövezetbe tartozó területeken, amelyek a BVKSZ 5. számú mellékletének A) 

pontjában felsorolt kiemelt közparkok, vagy a dunai szigetek (a Csepel-sziget kivételével) 

területeire esnek, lakásfunkciót is megengedő építési övezetet nem lehet kijelölni. 

(5) Új épület elhelyezése esetén a parkolást telken belül: 

a) a terepszinten fásított parkolóban vagy 
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b) a terepszint alatt, vagy 

c) az épületben kell megoldani. 

(6) A keretövezet egybefüggő területén - kivéve lakásfunkció elhelyezése esetén - 

megengedhető a tömbök vagy telkek kialakításánál intézményi építési övezet és a közkert vagy 

közpark övezetek együttes alkalmazása is, amennyiben az eredeti, egybefüggő területre 

vonatkozóan a keretövezet általános keretszabályozási határértékei betarthatók. 

(7) A sportolás és a strandfürdők létesítményei számára önálló építési övezetet kell 

meghatározni, amelyek szabályozási határértékeit KSZT-ben kell rögzíteni a 12. számú táblázat 

figyelembevételével. 

(8) A keretövezet általános határértékeitől eltérni csak meglévő sportterületek átépítésekor, 

bővítésekor lehet, amely esetben a beépítés paramétereit KSZT határozhatja meg. 

(9) A keretövezet területén a lakásépítést is lehetővé tevő építési övezetekben a beépítés 

mértékét és a szintterületi mutatót a környezetben elhelyezkedő lakóterületek átlagos beépítési 

mértékén és szintterületi mutatóján belül kell meghatározni, de ebben az esetben sem 

haladhatja meg az intenzív kertvárosias beépítés legnagyobb megengedett beépítési mértékét, 

25%-ot, és a szintterületi mutatóját, az 1 m2/m2-t. 

(10) A keretövezet területén az építési övezeteket a (4), (7), (8), (9) bekezdésekben és az 1. § 

(9)-(10) bekezdésben foglalt eltérésekkel - a 12. számú táblázat keretszabályozási 

határértékeinek figyelembevételével - kell meghatározni. 

3. Az IZ-D jelű övezetre vonatkozó beépíthetőségi paraméterek: 

 Beépítési mód: szabadonálló; 

 Legkisebb kialakítható telekméter: 2 000m2; 

 Legkisebb szélesség: 25 méter; 

 Legnagyobb beépíthetőség felszín felett: 25%; 

 Legnagyobb beépíthetőség a felszín alatt: 50%; 

 Legkisebb zöldfelületi arány: 50%; 

 Szintterületi mutató: 1; 

 Építménymagasság: 4 – 16 méter.  
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A telekingatlanok bemutatása  

A két, önálló helyrajzi számú ingatlanból álló ingatlan-együttes közvetlenül egymás mellett 

fekszik úgy, hogy a 209956 hrsz-ú telek fekszik közvetlenül a Ráckevei Duna-ág mentén, míg a 

kisebb, 209951/4 hrsz-ú telek ehhez csatlakozik annak nyugati oldalán. A két telek 

egybenyitott, a telekhatárok a valóságban nem kijelöltek.  

A 209956 helyrajzi számú, „kivett sporttelep” megnevezésű, 10 533 m2 nagyságú telekingatlan 

szabályos geometriájú, téglalap alakú, sík felszínű. Határait északi-, nyugati-, déli irányokból 

egyéb ingatlanok (utak, elhagyatott beépítetlen területek, stb.), míg keleti oldala felől a folyó 

adja. A telek délnyugati határában egy már nem használt vasútvágány halad el, a szilárd 

burkolattal ellátott út mellett.  

A 209951/4 helyrajzi számú, „kivett telephely” megnevezésű, 3 420 m2 nagyságú telekingatlan 

már szabálytalan geometriával bír: keleti telekhatára egyenes, viszont a több oldal gyakorlatilag 

félkör geometriát alkot. Ezen telek felszíne is sík.  

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy a Csepel SC Alapítvány által használt terület valós 

határai természetben jelentősen eltérnek a telkek térképmásolaton látható 

határvonalaitól. A természetbeni határvonalat nagyjából a térképmásolaton a szaggatott 

vonal szemlélteti. Ebből jól látható, hogy a valósan használt terület jelentősen különbözik 

a térképmásolat szerinti területtől, ami nemcsak a geometriában jelent különbséget, 

hanem jelentősen eltér a használt terület nagysága a tulajdoni lapokon szereplő területi 

mérettől is.  

A telek-együttes egyébként egyben van lekerítve, kerítettsége a déli határfrontot leszámítva, 

ahol idomacél kerítés látható, jellemzően közepes állapotú drótfonat kerítés.  

Az ingatlan-együttesen belülre valamennyi közmű bevezetésre került, így elérhető a víz, 

villany, gáz és városi szennyvízhálózat is. 

A Csepel SC Alapítvány által használt területen a valóságban összesen 9 darab épület volt 

látható, melyek közül több is átnyúlik egy egyelőre ismeretlen helyrajzi számú területre.  Ennek 

okáról Megbízónk sem tudott felvilágosítást adni.  
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Az ingatlan-együttesről és környezetéről készített légi-felvételeket a következő képek mutatják, 

forrás: Google Earth; a felvétel készítésének időpontja: 2011. 

 

A fenti ábrán a pirossal jelölt terület a térképmásolat szerinti-, míg a sárgával határolt terület a 

természetbeni határokat mutatja.  
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1.4. A felépítmények bemutatása  

A területen található felépítmények rendre az 1950-1980-as évek között épültek más és más 

szerkezettel, funkcióval. Az épületekre vonatkozó műszaki adatokat ismertetjük a következő 

oldalon lévő táblázatban.  

Az épületek sorszámozását mutatja a következő ábra:  

Mivel az épületek egyikéről sem sikerült 

olyan alaprajzot beszereznünk, 

melyekből azok méretét meg tudtuk 

volna határozni, így az alapterületeiket a 

következő metodika szerint állapítottuk 

meg: a rendelkezésünkre bocsátott 

térképmásolat alapján lemértük azok 

külső méreteit, melyeket a Google Earth 

program segítségével ellenőriztünk.  

A 9. számú épület a térképmásolat 

szerint már NEM tartozik a vizsgált 

ingatlan-együtteshez, az idegen helyrajzi 

számon nyilvántartott, annak ellenére, 

hogy a valóságban a telepen belül volt! 

Az 1. és 2. számú épületek között egy 

kisebb átjáró épült néhány évvel ezelőtt, 

mely a térképmásolaton nem szerepel.  



Budapest-Csepel belterület, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékbecslése 

IDD Budapest Kft. 18 

 

 

 

Épület sorszáma,

funkciója
Alapozás

Felmenő

falszerkezet

Födém 

szerkezet

Tetőszerkezet,

fedés
Homlokzat Nyílászárók Padlóburk. Közművek

Fűtés,

Melegvíz

Bruttó 

mérete

Nettó 

mérete

Reduk.

Mérete

Általános 

megítélése

1. épület - csónakház, edzőterem
Beton 

sávalapozás
Tégla

Vasbeton 

födémszerkezet

Lapostető,

bitumenes szigetelés

Vakolt, 

festett

Hagyományos 

fa szerkezetek
Sim.beton, PVC

Víz, villany, 

gáz, szennyvíz

Központi,

radiátoros
868 781 781 Közepes

2. épület - felújított raktárcsarnok
Beton sáv-, és 

mélyalapozás

Acél vázszerkezet,

tégla falazat
Acél szerkezetű Lapostető Kőporozott

Fa és acél

szerkezetek
Beton

Víz, villany, 

gáz, szennyvíz

Központi,

radiátoros
405 365 354 Felújított

3. épület - könnyűszerkezetes csónakház
Beton 

pontalapozás

Acél vázszerkezet,

trapézlemez
-

Acél szerkezetű nyereg-

tető, trapézlemez fedés
Trapézlemez

Acél szerkezetű 

kapuk
Beton Villany - 634 571 571

4. épület - könnyűszerkezetes raktár
Beton 

pontalapozás

Acél vázszerkezet,

trapézlemez
-

Acél szerkezetű nyereg-

tető, trapézlemez fedés
Trapézlemez

Acél szerkezetű 

kapuk
Beton Villany - 45 40 40

5. épület - régi kazánház
Beton

sávalapozás
Tégla

Vasbeton 

födémszerkezet
Lapostető

Vakolt, 

festett

Acél szerkezetű 

nyílászárók
Beton

Villany,

víz
- 35 32 32

6. épület - műhely
Beton 

sávalapozás
Tégla

Vasbeton 

fedélszék

Lapostető,

bitumenes szigetelés
Kőporozott

Acél és fa 

szerkezetek
Beton Víz, villany

Vegyes 

tüzelésű
217 195 195 Közepes

7. épület - öltöző, klubterem, iroda
Beton 

sávalapozás
Fa szerkezetek Fa szerkezetű

Fa szerkezetű nyereg,

hullámpala fedés
Festett Fa szerkezetű

PVC,

mozaiklap

Víz, villany, 

gáz, szennyvíz

Központi,

radiátoros
288 259 207 Felújított

8. épület - öltöző - ritkán használt
Beton 

sávalapozás
Fa szerkezetek Fa szerkezetű

Fa szerkezetű nyereg,

hullámpala fedés
Festett Fa szerkezetű

PVC,

mozaiklap

Víz, villany, 

gáz, szennyvíz

Központi,

radiátoros
296 266 200 Közepes

9. épület - idegen hrsz-on lévő szoc.épület
Beton 

sávalapozás
Fa szerkezetek Fa szerkezetű

Fa szerkezetű nyereg,

hullámpala fedés
Festett Fa szerkezetű

PVC,

mozaiklap

Víz, villany, 

gáz, szennyvíz

Központi,

radiátoros
288 259 0 Közepes

3 076 2 769 2 380

Gyenge 

műszaki és 

esztétikai 

állapot

Összesen:  

Mivel a 2-es, 7-es és 8-as épületek bizonyos részei idegen hrsz-ú ingatlanon vannak a rendelkezésünkre álló térképmásolat szerint, így 

azokat a túlnyúló részükkel redukálva vettük számításba, míg a 9-es épületet nem vettük figyelembe, mert a térképmásolat szerint teljesen 

más ingatlanon van.  
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2. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK BEMUTATÁSA  

Az ingatlanok piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 

elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon alapuló, a 

költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazandó 

módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy jellege és a módszer 

adatigénye, illetve a rendelkezésre álló információforrás is befolyásolja.  

Az ingatlan-együttest fejlesztési telkekként értékeltük. 

2.1. Épületekre vonatkozó összehasonlító elemzés 

A piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 

értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 

ingatlanokkal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek közül a 

műszaki, az építészeti, a használati és a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 

környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt 

jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 

hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 

(Ft/m2 ár) kialakításakor értéknövelő vagy –csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 

eszközöknek legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé tevő 

adatokkal. Ennek híján költség vagy hozam alapú megközelítéssel végezhető el az értékbecslés. 

2.2. Telekre vonatkozó komparatív módszer 

A piaci összehasonlító megközelítés lényege itt is az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 

értékesítésre felkínált ingatlanokat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képezővel.  

Jelen esetben is, maga az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek 

közül telkek esetében a méret, az elhelyezkedés, az infrastrukturális adottságok, a 

hasznosíthatóság, a beépítési paraméterek, a környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási 

szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő 

ingatlan lényegesen különbözik a hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-

csoporttól, azt a fajlagos alapérték kialakításakor értéknövelő vagy –csökkentő tényezőként 

figyelembe kell venni. A módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendőhöz 

hasonlítható ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást 

lehetővé tevő adatokkal.  

Tapasztalataink szerint egy építési telek értékét leginkább az határozza meg, hogy milyen 

funkciójú és mekkora épületterületet lehet rá építeni. Ez az összefüggés az egyéb 

értékbefolyásoló tényezők azonossága esetén a legszembetűnőbb. Ezért a piaci adatok 
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elemzésén alapuló értékbecslés pontos eredményt ad abban az esetben is, ha a hasonlító adatok 

fajlagos értékeit nem a kínálati ár és a telekterület, hanem a kínálati ár és az építhető bruttó 

épületterület hányadosaként határozzuk meg. 

2.3. Hozam alapú értékbecslés 

A maradványérték számítási módszer abban az esetben alkalmazható, ha a vizsgált ingatlanra 

beruházási program, építési vagy elvi építési engedély van, így az érintett ingatlanon létesíthető 

beruházás funkciói, alapadatai rögzítettek. A számítás eredményét alapvetően három főbb 

tényező befolyásolja: 

 az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető beépítés,  

 a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 

 az ingatlanra építhető és értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét kell 

a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni. A beruházási költséget, illetve a 

projekt szervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 

fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg.  

2.4. Végső érték meghatározása  

Az ingatlan-együttes értékét, jellemzőikre való tekintettel többféleképpen is megvizsgáltuk. 

Egyrészt feltételesen megvizsgáltuk értéküket úgy, mintha fejlesztési telekingatlanokként 

kezelnénk őket, másrészt az épületekre vetített összehasonlító elemzést is elkészítettük.  

Végső értékként az épületekre vetített összehasonlító elemzés által meghatározott értéket 

javasoljuk elfogadni, ugyanis az Önkormányzattól kapott tájékoztatás szerint az ingatlanok 

funkcióváltása képviselőtestületi döntés függvénye.   
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3. AZ ÉRTÉKBECSLÉS EREDMÉNYE ÉS FELTÉTELEI  

3.1. Az értékelés célja és feltételei 

A Csepeli Városgazda Közhasznú Nonprofit Zrt. azzal a feladattal bízta meg az IDD Budapest 

Pénzügyi Tanácsadó és Vagyonértékelő Kft-t, hogy készítsen értékbecslést a Budapest XXI. 

kerületében (Csepel) található, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttesről.  

Az értékbecslés során a fenti ingatlan-együttes valós piaci értékét határoztuk meg. 

Az értékelési munkát a következő információk alapján és feltételekkel végeztük el: 

 A vagyontárgyakat a jelenlegi funkciójuktól eltérően fejlesztési telekként értékeltük, mivel 

megítélésünk szerint az ingatlan legjobb hasznosítási formája az épületek elbontása után a 

terület beépítése.  

 A munka elvégzéséhez szükséges adatokat, írásos dokumentumokat és fontosabb 

kiegészítő információkat szakértőnk a megbízótól szerezte be. 

 Az értékelés alapját képező ingatlan-nyilvántartási adatokat és területi mutatókat a 

Tulajdonos bocsátotta rendelkezésünkre. A kapott adatokat ismételten nem ellenőriztük, 

feltételeztük, hogy pontosak és helytállóak. 

 Az ingatlan-együttest 2014. szeptember 26-án szakértőnk megtekintette. Az érték 

kialakításánál a helyszíni szemle tapasztalatait, a szemle alkalmával készített fotókat, 

továbbá a megbízótól kapott adatokat, dokumentációkat és információkat egyaránt 

figyelembe vettük.  

 A vizsgált ingatlanok használatát, illetve a velük való rendelkezési jog gyakorlását 

akadályozó körülményeket megvizsgáltuk.  

 Vizsgálatunk nem tért ki az eszközök használata során esetleg keletkezett környezeti 

károkra. 
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3.2. Az ingatlan-együttes értéke piaci összehasonlító módszerrel épületekre vetítve  

Az összehasonlító elemzés körébe öt darab, a vizsgált ingatlanhoz leginkább hasonló ingatlant 

vontunk be.  

Összehasonlítási egységnek 1 m2 beépített hasznos területet választottunk. 

Az összehasonlítás elemeit az ingatlan azon jellemzői alkották, melyek a vételárat/ajánlati árat 

legjobban befolyásolják. A figyelembe vehető fontosabb tényezők az alábbiak:  

 az épületek nagysága, 

 elhelyezkedése, 

 az épületek műszaki állapota és tartalma, 

 az épületek használhatósága, 

 bérbeadottság helyzete, 

 beépítettség mértéke (telekméret),  

 eladás/ajánlat ideje és körülményei, 

 jogi szempontok. 

A vizsgált ingatlan-együttes és az összehasonlításba bevont ingatlanok közötti 

különbözőségeket korrekciós tényezők alkalmazásával hidaltuk át.  

A részletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával a Budapest 

XXI. kerületében (Csepel) található, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékét, 

kerekítve: 

107.000.000 Ft 

összegben számszerűsítettük. 

A számítást a következő oldalon, az 1. számú táblázatban közöljük. 
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1. táblázat

Az értékelt

ingatlan

Az ingatlan funkciója Evezőstelep

                                  címe XXI. kerület,

Gubacsi hídfő

jellemzők
Régebbi építésű, 

heterogén 

épületállományból álló 

evezőstelep, Duna parton

Redukált nettó alapterület, m
2

2 380

Pinceszinti nettó területek, m
2

0

Földszint-emeleti területek, m
2

2 380

Telek területe, m
2

13 953

Közművesítettség összközműves

Ajánlati ár, nettó, E Ft

Az ajánlat ideje

Az ajánlat beazonosítása

Fajlagos egységár, Ft/m
2

Értékbefolyásoló tényezők viszonyítási alap megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték

Az ingatlan:  nagysága (épület nagysága) 1 nagyobb 1,05 kisebb 0,95 kisebb 0,90 kisebb 0,90 kisebb 0,90

                     elhelyezkedése 1 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

                     műszaki tartalma 1 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 kedvezőtlenebb 1,05 hasonló 1,00

                     műszaki állapota 1 hasonló 1,00 hasonló 1,00 kedvezőbb 0,95 hasonló 1,00 hasonló 1,00

                     használhatósága (evezőstelep) 1 kedvezőbb 0,80 kedvezőbb 0,80 kedvezőbb 0,80 kedvezőbb 0,80 kedvezőbb 0,80

                     bérbeadottsága 1 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

                     beépítettsége 1 kedvezőtlenebb 1,15 kedvezőtlenebb 1,10 kedvezőtlenebb 1,10 kedvezőtlenebb 1,05 kedvezőtlenebb 1,05

                     tulajdoni viszonyai 1 osztatlan k.t. 1,10 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00

                     egyéb:jogi rendezetlenség 1 kedvezőbb 0,90 kedvezőbb 0,90 kedvezőbb 0,90 kedvezőbb 0,90 kedvezőbb 0,90

ajánlati, vagy eladási ár 1 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85

ajánlat/eladás ideje 1 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00

A korrekció mértéke összesen 1 0,81 0,64 0,58 0,61 0,58

Korrigált egységárak, Ft/m
2

Átlagszámításhoz használt súlyok

 

Korr. egységárak súlyozott átlaga, Ft/m
2

44 963  

A vizsgált ingatlan piaci értéke, Ft 107 000 000

A Budapest XXI. ker., Gubacsi hídfő 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes

értékmeghatározása (épületre vetítve) piaci összehasonlító módszerrel

Megnevezés
Hasonlító adatok és hasonlítási szempontok

1 2 3 4 5

Raktárcsarnok Raktárcsarnok Raktárcsarnok Raktárcsarnok Raktárcsarnok

XXI. Kerület, 

Csepel

XXI. Kerület,

Csepel 

XXI. kerület, 

Bajáki Ferenc utca

XXI. Kerület,

Gyártelep

XXI. Kerület, 

Csepel Művek

Osztatlan közös 

tulajdonban lévő, 

gyenge műszaki 

állapotú fűtött csarnok 

és iroda

1970-es években épült, 

átlagos - közepes 

állapotú, kéthajós, 

fűtetlen csarnok, 223nm-

es irodával. 

1960-ban épült, majd 

2000-ben felújított 

raktárcsarnok, irodával, 

bemutatóteremmel.

Közepes állapotban 

lévő, régi épíésű ipari 

csarnok, 7 méter 

belmagassággal. 

Közepes állapotú 

ipartelep, 3,5-5,0 méteres 

belmagasság, közepes 

állapotban. 

2 887 1 843 1 280 773 1 100

0 0 0 0 0

2 887 1 843 1 280 773 1 100

2 887 4 500 2 092 3 909 4 100

összközműves összközműves összközműves összközműves összközműves

199 200 82 950 107 000 60 000 85 000

2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember

www.ingatlan.com

20501639

www.ingatlan.com

20991433

www.ingatlan.com

6022959

www.ingatlan.com

6828897

www.ingatlan.com

21002328

68 999 45 008 83 594 77 620 77 273

#ZÉRÓOSZTÓ! #ZÉRÓOSZTÓ! #ZÉRÓOSZTÓ! #ZÉRÓOSZTÓ!

56 088 28 785 48 115 47 135 44 690

0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
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3.3. Az ingatlanok értéke piaci összehasonlító módszerrel - telekre vonatkozó 

számítás 

Az összehasonlító elemzés körébe 5 db, a vizsgált telekingatlanhoz leginkább hasonló 

földrészletet igyekeztünk kiválasztani. Az összehasonlítás egyéb elemeit az ingatlanok azon 

jellemzői alkották, melyek a vételárat/ajánlati árat legjobban befolyásolják. A figyelembe 

vehető fontosabb tényezők az alábbiak:  

 a telek nagysága, 

 az ingatlan gazdaságföldrajzi elhelyezkedése, 

 övezeti besorolása, funkciója, 

 fejlesztésre való előkészítettség, 

 közművesítettség, infrastrukturális háttér, 

 környezeti jellemzők, 

 eladás/ajánlat ideje és körülményei, 

 jogi szempontok. 

A vizsgált és az összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciós 

tényezők alkalmazásával hidaltuk át.  

A részletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával a Budapest 

XXI. kerületében (Csepel) található, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékét, 

kerekítve: 

125.000.000 Ft 

összegben számszerűsítettük. 

A számítást a következő oldalon, a 2. számú táblázatban közöljük. 
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2. táblázat

Az ingatlan funkciója Intézményövezeti telek

Övezeti besorolás IZ-D-SZ

Cím

A Budapest XXI. ker., 

Gubacsi hídfő 209956 és 

209951/4 hrsz-ú ingatlan-

együttes

Szintterületi mutató (m
2
/m

2
) 1,0

Felszín feletti beépíthetőség (%) 25%

Maximális építménymagasság (m) 16

Bruttó építhető szintterület/telekterület 1

Telek területe (m
2
) 13 953

Közművesítettség Összközműves

Nettó ajánlati/eladási ár (E Ft)

Az ajánlat/adás-vételi tranzakció ideje

Az ajánlat/adás-vétel beazonosítása

Fajlagos egységár telekterületre vetítve (Ft/m
2
)

Fajlagos egységár építhető bruttó épületterületre vetíve (Ft/m
2
)

megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték

Elhelyezkedés (város, városrész) kedvezőbb 0,90 hasonló 1,00 kedvezőbb 0,95 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Közvetlen környezet jellemzői hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 kedvezőtlenebb 1,20 kedvezőtlenebb 1,20

Beépíthetőség kedvezőtlenebb 1,05 hasonló 1,00 kedvezőbb 0,90 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Az ingatlan nagysága kisebb 0,85 kisebb 0,85 kisebb 0,90 nagyobb 1,30 kisebb 0,85

Használhatóság (pl. bontandó épület, nyeles telek, lejtés, alak, forma) hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Közművesítettség kedvezőtlenebb 1,10 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 kedvezőtlenebb 1,10

Egyéb (szabályozás állapota, átminősítés kockázata) kedvezőbb 0,70 hasonló 1,00 kedvezőbb 0,70 kedvezőbb 0,70 kedvezőbb 0,70

Ajánlati vagy eladási ár ajánlat 0,80 ajánlat 0,80 ajánlat 0,80 ajánlat 0,80 ajánlat 0,80

Ajánlat/eladás ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00

A korrekció mértéke összesen a telekterület figyelembe vétele esetében 0,49 0,68 0,43 0,87 0,63

Korrigált egységárak telekterületre vetítve (Ft/m
2
)

Átlagszámításhoz használt súlyok 100%

 

Fajlagos érték telekterületre vetítve (Ft/m
2
) 9 500 A két számított érték alapján elfogadott érték (Ft)

Érték, telekterületre vetített számítás alapján (Ft) 130 000 000 Bontási költség, egyéb levonás (Ft)

Az ingatlan értéke piaci összehasonlító módszer alkalmazásával (Ft)

11 100 6 900 11 4008 300

5 0007 200

n.a. n.a. 15 98037 266

www.ingatlan.com

20278971

Ü-III-N/1

Azonosító adatok és hasonlítási szempontok
Az értékelt ingatlan 

adatai

4 696

2014. szeptember

telekhatáron

22 359 10 200

n.a.

A Budapest XXI. ker., Gubacsi hídfő 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes

értéke piaci összehasonlító módszerrel, telekre vetítve

Hasonlító ingatlanok adatai

Budapest,

III. kerület,

Kossuth Lajos 

üdülőpark

Budapest,

23. kerületben,

Vízisport utca

Különleges terület

3

telekhatáron

Budapest,

XXI. Kerület,

Szállító utca

Nem beépíthető 

egyelőre nem fejl.

közelben

2014. szeptember

www.ingatlan.com

20822812

IZ övezet

2,5

Budapest,

IV. kerület (Dunapart)

Üdülő sor 8. 

www.ingatlan.com

7048199

35%

0,20

13 000 15 980

www.ingatlan.com

20988470

telekhatáron

10 000

n.a.

telekhatáron

0,20

16,0

1,00

2014. szeptember

19 306

telekhatáron

240 000

139 000

2014. szeptember

www.ingatlan.com

6911234

0,20 0,20

2014. szeptember

12,0 12,0 12,0

105 000

20% n.a.

n.a.

3 860

39 370 3 120 000

0,60

0,6

1 2 5

16,0

IZ-D

Üdülő övezet

n.a.

4

n.a.

125 000 000

Értékbefolyásoló tényezők

Korrekciók mértéke

1,40 n.a.

5 000 000

Budapest,

21. kerület,

Csepel

Különleges terület

130 000 000

25%

79 900

1,0

0,20
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3.4. Az ingatlan értéke jövedelemalapú megközelítéssel 

A maradványérték számítási módszer eredményét alapvetően három főbb tényező 

befolyásolja: 

 az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető beépítés,  

 a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 

 az ingatlanra építhető és értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét kell 

a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni. A beruházási költséget, illetve a 

projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 

fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg.  

Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás műszaki 

színvonalától. Számításainknál jó műszaki felszereltséget valószínűsítettünk, igazodva a 

környezeti adottságokhoz. 

Az e fejezetben található számítási modellt a jelenlegi szabályozást figyelembe véve 

készítettük el azzal a feltételezéssel, hogy az érintett környezetben a szabályozás szerinti 

iroda / szálláshely-szolgáltató / idősek otthona projektekkel szemben piacképesebb lehet a 

lakófunkció.  

Ezt azonban a BVKSZ engedélyezi ugyan az IZ övezetben, de a helyi szabályozás a Duna-

parti területeken ezt határozottan nem teszi lehetővé. Alternatívaként véleményünk 

szerint egy Duna-parti apartmanház megvalósítása kerülhet megfontolásra. A modellünk 

ebből az alapfeltételezésből indul ki. A modellt két éves csúszással indítjuk, mely a 

funkcióváltásban rejlő kockázatot hivatott szemléltetni. 

A részletes számítások alapján a jövedelem alapú (maradványelvű) módszer alkalmazásával a 

Budapest XXI. kerületében (Csepel) található, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-

együttes értékét: 

81 000 000 Ft  

összegben állapítottuk meg. 

A maradványelvű módszerrel elvégzett számítást a 3. számú táblázat tartalmazza, mely a 

következő oldalon található, míg a 4-es és 5-ös számú táblázatok az eladási árak 

meghatározását tartalmazzák.   
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Alapadatok 3. táblázat

Telek területe (m
2
) 13 953                    

Szintterületi mutató 1,0                          Beépítési % felszín felett 25% Építménymagasság (m) 17,5                           
1 szint tervezett 

magassága (m)
3,0                             Beépítési % felszín alatt 50% Tetőtér magasság (m) 1,5     

0,5                            90% 30                               60       20      

3 758                        3 382                           89                               178     89      

87% 88% 100% 0% 15%

12 139                         10 682                         10 682                         -       1 602  

Lakások 316 000                       Eladási ár nettó (Ft/m
2
) 248 819                       Építési ktg nettó (Ft/m

2
) 150 000                       Bontási költség (Ft) -                         

Terasz, zöldtető 50% 158 000                       ÁFA mértéke 124 409                       40 000                         Közmű díjak (Ft) 6% 128 058 380           

Üzlet -                               27% -                               150 000                       Beruházói díj (Ft) 5% 106 715 317           

Tároló 50% 158 000                       124 409                       90 000                         Tervezés, szakértők (Ft) 6% 128 058 380           

Teremgarázshely 900 000                       708 661                       90 000                         Parkosítás (Ft/m
2
, Ft) 1 000  8 684 750              

Felszíni parkoló 50% 450 000                       354 331                       10 000                         Tartalékkeret (Ft) 5% 106 715 317           

Közös terület 100 000                       Egyéb

Összes lehetséges bruttó bevétel (Ft) 3 861 462 987              Összes nettó bevétel (Ft) 3 040 522 037              Összes építési költség (Ft) 2 134 306 341              Összes egyéb költség 22% 478 232 145           

2 612 538 486 Ft 168 322                 Ft/m
2

Cash flow számítás

Évek 3,0 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 Ellenőrző szám

Létesítési költségek megoszlása (%) 40% 60% 0% 0% 0% 0% 0% 100%

Létesítési költségek (Ft) 2 612 538 486     1 045 015 394        1 567 523 091        -                            -                            -                            -                            -                            -                      

Hitelfelvétel aránya, összege (Ft) 60% 627 009 237           940 513 855           -                            -                            -                            -                            -                            1 567 523 091  

Halmozott hitelfelvétel (Ft) 1 567 523 091     627 009 237           1 567 523 091        1 567 523 091        1 567 523 091        1 567 523 091        1 567 523 091        1 567 523 091        

Hiteltörlesztés (Ft) 313 504 618           627 009 237           470 256 927           156 752 309           -                            -                            -                            1 567 523 091  

Halmozott hiteltörlesztés (Ft) 313 504 618           940 513 855           1 410 770 782        1 567 523 091        1 567 523 091        1 567 523 091        1 567 523 091        

Átlagos hitelállomány (Ft) 209 003 079           574 758 467           470 256 927           104 501 539           -                            -                            -                            -    

Kamatköltség (Ft) 6,0% 37 620 554             34 485 508             28 215 416             6 270 092               -                            -                            -                            106 591 570     

Hitelfolyamatok egyenlege (Ft) 275 884 064           279 019 110           498 472 343 -          163 022 402 -          -                            -                            -                            106 591 570 -    

Évi reál árbevétel növekedés (%) 0 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Értékesítés megoszlása lakás, tároló (%) 20% 40% 30% 10% 0% 0% 0% 100%

Értékesítés megoszlása garázs (%) 10% 20% 20% 20% 30% 100%

Értékesítés árbevétele (Ft) 3 040 522 037     598 643 777           1 197 287 555        902 695 981           313 512 834           28 381 890             -                            -                            3 040 522 037  

Értékesítés, marketing költség (Ft) 3% 17 959 313             35 918 627             27 080 879             9 405 385               851 457                   -                            -                            91 215 661       

Tulajdonosi cash flow (Ft) 188 446 866 -          127 135 053 -          377 142 759           141 085 047           27 530 433             -                            -                            230 176 320     

Diszkontráta 15% 15% 9% 9% 9% 9% 9%

Diszkonttényező 0,66                         0,57                         0,52                         0,48                         0,44                         0,41                         0,37                         

Cash flow jelenértéke 123 906 873 -          72 689 879 -            197 828 070           67 894 818             12 154 642             -                            -                            

Telek maradványértéke (Ft) 81 000 000

Telek fajlagos értéke (Ft/m
2
) 5 805

Telekérték bruttó beépíthető szintterületre vetítve (Ft/m
2
) 6 000

Létesítési, és fajlagos létesítési költség mindösszesen

A Budapest XXI. ker., Gubacsi hídfő 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes

Felszín alatti parkolók 

száma (db/m
2
; db)

Felszín alatti tároló területe 

(m
2
)

712                             
Lakások száma (m2/db; 

db)

Felszíni beállóhelyek 

száma  (m2/db; db)

Felszín feletti értékesíthető 

terület (m
2
)

értéke maradványelvű megközelítéssel

Értékesíthető lakás terület 

(m
2
)

Eladási ár bruttó (Ft/m
2
)

Értékesíthető terasz, 

zöldtető terület (m
2
)

Értékesíthető üzlet terület 

(m
2
)

Felszín alatti nettó terület 

(m
2
)

Felszín alatti lehetséges maximális bruttó 

beépítés (szintek száma, m
2
)

Felszín feletti lehetséges maximális bruttó 

beépítés (m
2
)

13 953                      
Felszín feletti nettó terület 

(m
2
)
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4. táblázat

Az ingatlan funkciója új ép. üdülő-apartman

Cím

A Budapest XXI. ker., 

Gubacsi hídfő 209956 és 

209951/4 hrsz-ú ingatlan-

együttes

Az építés éve 2013

Az épület műszaki tartalma/állapota újszerű

A lakások műszaki tartalma/állapota újszerű

Átlagos alapterület (m
2
) 60

Bruttó ajánlati/eladási ár (Ft)

Az ajánlat/adás-vételi tranzakció ideje

Az ajánlat/adás-vétel beazonosítása

Fajlagos egységár (Ft/m
2
)

megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték

Az épület elhelyezkedése hasonló 1,00 hasonló 1,00 kedvezőtlenebb 1,10 kedvezőbb 0,90 kedvezőbb 0,90

A befoglaló épület műszaki tartalma és állapota hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

A lakások műszaki tartalma és állapota hasonló 1,00 kedvezőbb 0,90 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

A lakások átlagos nagysága hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Használhatóság, funkcionalitás hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Egyéb (közvetlen Duna-parti elhelyezkedés) kedvezőtlenebb 1,20 kedvezőtlenebb 1,20 kedvezőtlenebb 1,20 kedvezőtlenebb 1,20 kedvezőtlenebb 1,20

Ajánlati vagy eladási ár ajánlat 0,85 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85 ajánlat 0,85

Ajánlat/eladás ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00

A korrekció mértéke összesen 1,02 0,92 1,12 0,92 0,92

Korrigált egységárak (Ft/m
2
)

Átlagszámításhoz használt súlyok 100%
 

Korrigált bruttó egységárak súlyozott átlaga (Ft/m
2
) 316 000

 

új építésű lakás új építésű

2010

3 4 5

új építésű ház

újszerű

A Budapest XXI. ker., Gubacsi hídfő 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes

fejlesztésével építendő üdülő-apartmanok értéke piaci összehasonlító módszerrel

Hasonlító ingatlanok adatai

1 2

2009 2009 2010 2010

18 700 000

XXI. Kerület,

Csepel

XXI. Kerület,

Csepel

XXI. Kerület,

Rákóczi liget

XX. Kerület,

Vízisport utca

Mediterrán lakópark

XX. Kerület,

Vízisport utca

Mediterrán lakópark

újszerű kiváló újszerű újszerű

www.ingatlan.com

20849376

újszerű kiváló újszerű újszerű újszerű

22 500 000 30 990 000 15 780 000 30 000 000

67 80 69 80 61

www.ingatlan.com

6564258

www.ingatlan.com

20558770

www.ingatlan.com

20549031

www.ingatlan.com

20031155

307 000

344 000 282 000

2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember

375 000

Azonosító adatok és hasonlítási szempontok
Az értékelt ingatlan 

adatai

336 000 387 000 229 000

új építésű lakás új építésű lakás

Értékbefolyásoló tényezők
Korrekciók mértéke

20% 20% 20% 20% 20%

343 000 355 000 257 000
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5. táblázat

Az ingatlan funkciója gépkocsitároló

Cím

A Budapest XXI. ker., Gubacsi 

hídfő 209956 és 209951/4 hrsz-

ú ingatlan-együttes

Az ingatlan jellemzői teremgarázs beállóhely

Darabszám 1

Bruttó ajánlati ár (Ft)

Az ajánlat ideje

Az ajánlat beazonosítása

Fajlagos egységár (Ft/m
2
)

megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték

Elhelyezkedés (Duna parti lokációt figyelembe véve) kedvezőtlenebb 1,10 kedvezőtlenebb 1,10 kedvezőtlenebb 1,10 kedvezőbb 0,90 kedvezőbb 0,90

Műszaki tartalom, állapot hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

A beállóhely nagysága hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Funkcionalitás hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Egyéb hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00 hasonló 1,00

Ajánlati vagy eladási ár ajánlat 0,90 ajánlat 0,90 ajánlat 0,90 ajánlat 0,90 ajánlat 0,90

Ajánlat/eladás ideje jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00 jelenlegi 1,00

A korrekció mértéke összesen 0,99 0,99 0,99 0,81 0,81

Korrigált egységárak (Ft/m
2
)

Átlagszámításhoz használt súlyok 100%

 

Korrigált bruttó egységárak súlyozott átlaga (Ft/drab) 900 000
 

3

XX. Kerület,

Széchenyi utca

XXI. Ker., II. Rákóczi 

Ferenc út 107.

gépkocsitároló gépkocsitároló gépkocsitároló

XX. Kerület,

Pesterzsébet

teremgarázsteremgarázs

IX. kerület,

Ferenc tér

gépkocsitárológépkocsitároló

teremgarázs teremgarázs teremgarázs

IX. kerület,

Viola utca

A Budapest XXI. ker., Gubacsi hídfő 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes

fejlesztésével építendő garázsok értéke piaci összehasonlító módszerrel

Hasonlító ingatlanok adatai

1 2 54
Azonosító adatok és hasonlítási szempontok

Az értékelt ingatlan 

adatai

1 200 0001 143 000

1 1 1 11

850 000 900 000 690 000

2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember2014. szeptember

www.ingatlan.com

20877494

www.ingatlan.com

7037253

www.ingatlan.com

20805292

www.ingatlan.com

7120667

www.ingatlan.com

6387955

1 200 0001 143 000900 000 690 000850 000

0,20 0,20 0,20 0,20

926 000

0,20

Értékbefolyásoló tényezők
Korrekciók mértéke

842 000 891 000 683 000 972 000
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3.5. Az ingatlan-együttes aktuális piaci értéke 

Az ingatlan-együttes értékét, jellemzőikre való tekintettel többféleképp is megvizsgáltuk. 

Egyrészt megvizsgáltuk értéküket úgy, mintha fejlesztési telekingatlanokként kezelnénk őket, 

másrészt az épületekre vetített összehasonlító analízist is elkészítettük. Végső értékként az 

épületekre vetített összehasonlító elemzés által meghatározott értéket javasoljuk elfogadni, 

ugyanis az Önkormányzattól kapott tájékoztatás szerint az ingatlan funkcióváltása 

képviselőtestületi döntés függvénye.  

Az ismertetett módszerekkel és feltételekkel a Budapest XXI. kerületében (Csepel) 

található, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékére a következő eredményeket 

kaptuk: 

Alkalmazott módszerek
Piaci összehasonlító 

módszer (telekérték)

Maradványelvű értékelés

(telekérték)

Piaci összehasonlító 

módszer (evezőstelep)

Súlyozás 0% 0% 100%

Érték 125 000 000 Ft 81 000 000 Ft 107 000 000 Ft

Egyeztetett piaci érték 107 000 000 Ft  

A meghatározott értékek tehermentes ingatlanokra vonatkoznak, ÁFÁ-t nem tartalmaznak, és a 

szakvéleményünkben korábban megfogalmazott korlátozások mellett érvényesek. 
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MELLÉKLETEK 

 

 

1. melléklet: Vállalások és korlátozó feltételek 

2. melléklet: Tulajdoni lapok 

3. melléklet: Térképmásolat, épület sorszámozást tartalmazó rajz 

4. melléklet: Helyszínen készített fényképek 

5. melléklet: Építési szabályzat vonatkozó részei 



Budapest-Csepel belterület, 209956 és 209951/4 hrsz-ú ingatlan-együttes értékbecslése 

IDD Budapest Kft. 32 

 

1. melléklet: Vállalások és korlátozó feltételek 

 

1.  Legjobb tudomásunk szerint minden adat, amelyet jelentésünkben közzétettünk, 

helytálló és pontos. Bár ezeket megbízható forrásból gyűjtöttük, nem vállalunk sem 

garanciát, sem felelősséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontosságáért, amelyet 

mások adtak át részünkre, s amelyet elemzésünk elkészítésében felhasználtunk. 

2.  A jelen értékelésben felhasznált, a földterület méretére vonatkozó adatokat és egyéb 

leírásokat az ingatlan tulajdonosa szolgáltatta, ezeket jogi szakértő vagy hivatásos 

földmérő nem igazolta. A kizárólag azonosítási célokat szolgáló területleírások 

tulajdon-átruházási okiratokban vagy más dokumentumokban – jogász hiteles– 

igazolása nélkül – nem használhatók fel. 

3.  A munka során nem vizsgáltuk az értékelt vagyont terhelő kötelezettségeket. Az 

értékelésben azt feltételeztük, hacsak erről külön említést nem teszünk, hogy a szóban 

forgó vagyontárgy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon átruházható, 

adásvételét illetően nincsenek olyan megkötések, amelyek egyszerű eljárással ne 

lennének tisztázhatók. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmerülő jogi ügyekben 

semminemű felelősséget nem vállalunk. 

4.  Megbízásunk nem terjedt ki környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére, ezért 

ezzel a területtel nem foglalkoztunk. Feltételeztük, hogy az ingatlan használata során az 

érvényben lévő környezetvédelmi szabályokat betartják, s hogy az illetékes 

hatóságoktól, illetve személyektől vagy szervezetektől ahhoz minden szükséges 

engedélyt beszereztek.  

5.  A jelentésben közzétett értékek az itt vázolt feltételezéseken alapulnak, és kizárólag az 

itt meghatározott felhasználási célra érvényesek. 

6.  Az értékelést 2014. szeptember 26-i állapotnak megfelelően készítettük el. Ebből 

következik, hogy számszerű eredményeink és következtetéseink a megadott időpontra 

igazak. Az értékelés a nemzetgazdaság és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett 

ingatlanállomány változásával érvényét veszti. 

7.  Az IDD Budapest Kft. kiköti, hogy a megrendelő a szakvéleményt csak a szerződésben 

rögzített vállalási díj kiegyenlítését követően használhatja fel. Továbbá fenntartja a jogát 

arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenítse, és a szakvéleményt visszavonja 

abban az esetben, ha a vállalási díj határidőre történő kiegyenlítése elmaradna. 

 



Szektor : 53BUDAPEST XXI.KER.
Belterület 209951/4 helyrajzi szám

2014.09.26

   
 
Földrészlet területe változás elõtt:      3419 (m2) törlõ határozat:40/2003
1. Az ingatlan adatai: 
   alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok
 mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv
                                                                                 ha m2  k.fill
------------------------------------------------------------------------------------------------
- Kivett telephely                                0          3420       0.00
 
1. tulajdoni hányad: 1/1    törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 68423/1977/1977.11.09
                                                          törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   jogcím: kisajátítás
   jogállás: tulajdonos
   név: MAGYAR ÁLLAM
   cím: - - -
 
2. hányad: 1/1    törlõ határozat: 149682/1998/1998.07.10
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 80238/1990/1990.06.21
                                                          törlõ határozat: 149682/1998/1998.07.10
   jogcím: eredeti felvétel
   jogállás: kezelõ
   név: CSEPEL SPORT CLUB
   cím: 1212 BUDAPEST Béke tér 1
 
3. hányad: 1/1    törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 149682/1998/1998.07.10
                                                          törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   jogcím: -
   jogállás: kezelõ
   név: KINCSTÁRI VAGYONI IGAZGATÓSÁG
   cím: 1054 BUDAPEST V.KER. Zoltán utca 16.
 
4. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 172416/1/2001/01.07.10
   jogcím: tulajdonba adás   
   jogcím: átadás   
   jogállás: tulajdonos
   név: CSEPEL SPORT CLUB ALAPITVÁNY
   cím: 1212 BUDAPEST Béke tér 1
 
 
 
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

Budapesti 1. Számú Földhivatal
Budapest, XI.,Budafoki út 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 1 /

Megrendelés szám:8000004/386903/2014

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás a következõ lapon

2



Szektor : 53BUDAPEST XXI.KER.
Belterület 209951/4 helyrajzi szám

2014.09.26

 
1. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 101874/1/2002/02.03.28
   Elidegenítési és terhelési tilalom  
   Magyar Államot képviseli: Kincstári Vagyoni Igazgatóság 1054 Budapest, Zoltán utca 16.,  15 
   évig terjedõ idõtartamra,  A 172416/2001. bejegyzés rangsorában.
   jogosult: 
     név: MAGYAR ÁLLAM
     cím   : - - -
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak.
 

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapesti 1. Számú Földhivatal
Budapest, XI.,Budafoki út 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 2 / 2

Megrendelés szám:8000004/386903/2014

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás az elõzõ lapról



Szektor : 53BUDAPEST XXI.KER.
Belterület 209956 helyrajzi szám

2014.09.26

   
 
Földrészlet területe változás elõtt:     10594 (m2) törlõ határozat:40/2003
1. Az ingatlan adatai: 
   alrészlet adatok                                       terület  kat.t.jöv. alosztály adatok
 mûvelési ág/kivett megnevezés/                min.o       ha m2     k.fill.     ter.  kat.jöv
                                                                                 ha m2  k.fill
------------------------------------------------------------------------------------------------
- Kivett sporttelep                               0        1.0533       0.00
 
1. bejegyzõ határozat: 103820/1/2004/01.03.13
     Magassági korlátozás 61 m magasságig, jogosult PANNON GSM Rt.
 
 
1. tulajdoni hányad: 1/1    törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 6932/1947(09.12.)
                                                          törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   jogcím: kisajátítás   
   jogcím: 9/1969 Korm. sz. rend. 2.§   
   jogállás: tulajdonos
   név: MAGYAR ÁLLAM
   cím: - - -
 
3. hányad: 0/0
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 53817/1989(04.05.)
                                                          törlõ határozat: 127678/1/1997/97.07.15
   jogcím: 
   jogállás: kezelõ
   név: CSEPEL SPORT  CLUB
   cím: 1212 BUDAPEST XXI.KER. Béke tér 1
 
4. hányad: 0/0
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 127678/1997 (07.15.)
                                                          törlõ határozat: 172416/1/2001/01.07.10
   jogcím: 
   jogállás: kezelõ
   név: KINCSTÁRI VAGYONKEZELÕ IGAZGATÓSÁG
   cím: 1054. BUDAPEST V.KER Zoltán utca 16.
 
5. tulajdoni hányad: 1/1
   bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 172416/1/2001/01.07.10
   jogcím: tulajdonba adás   
   jogcím: átadás   
   jogállás: tulajdonos
   név: CSEPEL SPORT CLUB ALAPITVÁNY
   cím: 1212 BUDAPEST Béke tér 1
 
 
 
 

I. R É S Z

II. R É S Z

III. R É S Z

Budapesti 1. Számú Földhivatal
Budapest, XI.,Budafoki út 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 1 /

Megrendelés szám:8000004/386891/2014

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás a következõ lapon

2



Szektor : 53BUDAPEST XXI.KER.
Belterület 209956 helyrajzi szám

2014.09.26

 
1. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 102178/1/1997/97.05.26
   Vízvezetési szolgalmi jog  
   90029/1988 (09.19.) 111 m.hosszban a Soroksári Dunaággal párhuzamosan 1067 nm. területre.
   jogosult: 
     név: FÕVÁROSI VÍZMÛVEK
     cím   : 1130 BUDAPEST XIII.KER. Váci út 23-27.
 
2. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 174421/2/2010/10.09.09
   Vezetékjog  
   az ingatlan 1 m2 nagyságú területére,  VMB-72/2010.
   jogosult: 
     név: ELMÛ HÁLÓZATI KFT.
     cím   : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Váci út 72-74.
 
3. bejegyzõ határozat, érkezési idõ: 157991/1/2013/01.07.10
   Elidegenítési és terhelési tilalom  
   az 1996. évi LXV. törvény 5. § (4) bekezdése alapján 15 évre.
   jogosult: 
     név: MAGYAR ÁLLAM
     cím   : - - -
 
          
 
         Az E-hiteles tulajdoni lap másolat tartalma a kiadást megelõzõ napig megegyezik az 
         ingatlan-nyilvántartásban szereplõ adatokkal. A szemle másolat a fennálló bejegyzéseket,
         a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum 
         kinyomtatva nem minõsül hiteles bizonyító erejû dokumentumnak.
 

III. R É S Z

TULAJDONI LAP VÉGE

Budapesti 1. Számú Földhivatal
Budapest, XI.,Budafoki út 59. 1519 Pf. : 415. Oldal: 2 / 2

Megrendelés szám:8000004/386891/2014

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes másolat

Folytatás az elõzõ lapról
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XXI. kerület, Gubacsi hídfő, 209956 és 209951/4 hrsz. – fényképfelvételek 

Felvételek készítésének időpontja: 2014. szeptember 26. 

 
 

 

- 1 - 

 

Az értékelt ingatlan és környezete 

 

Látkép az értékelt ingatlanról  

 

Az értékelt ingatlanról készített látkép, jobbra az 1-es, 2-es, 3-as épületek  

 

Látkép az értékelt ingatlanról 

 

Látkép az értékelt ingatlanról 

 



 

XXI. kerület, Gubacsi hídfő, 209956 és 209951/4 hrsz. – fényképfelvételek 

Felvételek készítésének időpontja: 2014. szeptember 26. 
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1-es épület 

 

1-es épület balra, jobbra a 2-es épület 

  

1-es épület 

  

1-es épület 

 



 

XXI. kerület, Gubacsi hídfő, 209956 és 209951/4 hrsz. – fényképfelvételek 

Felvételek készítésének időpontja: 2014. szeptember 26. 
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2-es épület 

  

2-es épület 

 

3-as épület 

  

3-as épület 

 



 

XXI. kerület, Gubacsi hídfő, 209956 és 209951/4 hrsz. – fényképfelvételek 

Felvételek készítésének időpontja: 2014. szeptember 26. 
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4-es épület 5-ös épület 

 

6-os épület 

  

6-os épület 

  

6-os épület 

 



 

XXI. kerület, Gubacsi hídfő, 209956 és 209951/4 hrsz. – fényképfelvételek 

Felvételek készítésének időpontja: 2014. szeptember 26. 
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7-es épület 

 

7-es épület 

  

7-es épület 

  

8-as épület 

 



 

XXI. kerület, Gubacsi hídfő, 209956 és 209951/4 hrsz. – fényképfelvételek 

Felvételek készítésének időpontja: 2014. szeptember 26. 
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8-as épület 

  

9-es épület  

 

 



BUDAPEST, XXI. KERÜLET CSEPEL VÁROSRENDEZÉSI ÉS ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA

b) Az övezetben lapostetős és magastetős épületek egyaránt elhelyezhetők, azonban meglévő
lapostetős épület utólagos magastetővel való kiegészítése, ill. bővítése csak a környező beépitésre
vagy a teljes épületegyüttesre figyelemmel történhet.

Az intézmény területek (1-)
38.~

(1) 184Az intézmény terület az alábbi övezetekre tagozódik:

(a) I-NV-SZ = Nagyvárosias intézmény terület építési övezete, a korábbi I-NVIT-SZ és I-NV
övezetek helyett

(b) I-KV-Z = Kialakult városias, zártsorú vagy vegyes beépítésű telkes intézményterület építési
övezete

(c) I-V- ..... = Városias intézményterület építési övezete, a korábbi I-V1- ..; I-V2- ... ; és I-V3- ..
övezetek összevonásával.

(d) I-KE-SZ = Kertvárosias intézményterület, a korábbi l-KE és l-KV övezetek összevonásával
(e) I-A- .... = Alapintézmény-terület építési övezete, a korábbi 1-A1-SZ, I-A2-K, és az I-K-SZ

övezetek összevonásával.
(f) I-PV-SZ = Piacok, vásárcsarnokok építési övezete
(9) I-KK-SZ = Intézmény területen belüli közkert építési övezete
(h) I.P-SZ = Köz- és közhasználatú parkoló, vagy parkolóház és üzemanyagtöltő állomás

építési övezete, a korábbi I-OP-SZ és I-T-SZ övezetek összevonásával.

(2) 185A keretövezetben meghatározott övezet szabályozási határértékeit lásd MSZ-3 melléklet.
7. sz. táblázat186 /

(3) A célzott területfelhasználású építési övezetekben önálló lakóépület nem létesíthető, kivéve a
szolgálati lakás célú épületet.

(4) A zártsorú beépítési módú övezetekben az egyes telkek beépítése hézagosa~ zártsorú is lehet.

(5) A városias és a kertvárosias intézményterületek építési övezeteiben - kialakult beépítés esetén - az
utcavonalon álló vagy 5 m-nél kisebb előkertes beépítésnél a lakóhelyiségek földszinti
padlóvonalának magassága az általános előírástól eltérően min. 1,50 m lehet.

(6) Az övezetben bruttó 5000 m2 alapterületet meghaladó kereskedelmi létesítmény csak a célzott
terület-felhasználású építési övezetekben helyezhető el.

(7) Szabályozási terv a jelen rendeletben meghatározott építési övezetek határértékeit a környezet és az
adottság ok alapján szigoríthat ja, valamint korlátozhat ja az egyes területeken, ill. létesftményekben
elhelyezhető lakások és szállásférőhelyek, valamint az egyes ingatlanokon elhelyezhető épületek
számát.

A jelentős zöldfelületű intézményi területek (IZ-)
39.~

(1) 187A jelentős zöldfelületű intézményterület az alábbi övezetekre tagozódik:

(a) IZ-O-SZ = A Duna menti jelentős zöldfelületű intézményterüietek építési övezete, a korábbi
IZ-D1-SZ, IZ-D2-SZ, IZ-D3-SZ, és IZ-D3*-SZ övezetekből kialakítva.

(b) IZ-A-SZ = Jelentős zöldfelületű intézményterület alap építési övezete, a korábbí IZ-1-SZ és
az IZ-2-SZ övezetekből kialakítva.

(c) IZ-SP-SZ = Sportolási célú területek építési övezete.
(d) IZ-ST-SZ =Strandfürdők épitési övezete.
(e) IZ-KP-1,2-SZ = Intézmény területen belüli közpark építési övezete
(f) IZ-VE-SZ = Intézmény területen belüli védőerdő építési övezete

(2) 188A keretövezetben meghatározott övezet szabályozási határértékeit lásd MSZ-3 melléklet.

184 módosította a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
185 módositotta a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
186 hatályon kívül helyezte a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
187 módosította a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2009. november 1-től .
188 módosította a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.

29. oldal 48 oldalból



BUDAPEST, XXI. KERÜLET CSEPEL VÁROSRENDEZÉSI ÉS ÉPÍTÉSI SZABÁLYZATA

8. sz. táblázat189

(3) 190.

(4) Szabályozási terv a jelen rendeletben meghatározott építési övezetek határértékeit a környezet és az
adottság ok alapján szigoríthat ja, valamint korlátozhat ja az egyes területeken, ill. létesítményekben
elhelyezhető lakások és szállásférőhelyek, valamint az egyes ingatlanokon elhelyezhető épületek
számát.

(5) 191

(6) A Duna menti jelentős zőldfelületű intézmény területek építési övezeteiben (IZ-D1-től D3-ig) csak olyan
fejlesztések, tevékenységek engedélyezhetők, amelyek
-nem veszélyeztetik a Duna közvetlen parti sávjában kialakult természetes, vagy telepített

növénytakaró életképességét,
-nem befolyásolják negatívan a terület vízháztartásának viszonyait,
-nem jelentenek tőbbletterhelést a talaj-, a réteg-, és a felszíni vizek vízminőségére,
-nem befolyásolja a kialakult légáramlási viszonyokat, és
-jelentős forgalmi többletterhelést nem jelent a területre nézve.

(7) 192

(8) Az IZ keretövezetben parkoló csak e193 rendelet Zöldterületekről szóló paragrafus előírásait figyelembe,
véve létesíthető.

(9) A célzott területfelhasználású intézményterületek közül az IZ-SP, IZ-ST, IZ-KK, IZ-KP építési övezetek
zöldfelületeit az OTÉK 25. S alapján aháromszintes növényállomány zöldfelületi minimumértékét
figyelembe véve kell kialakítani.

(10) 194Az IZ-O-SZ jelű építési övezetben, a keretövezetben a BVKSZ által megengedett épületek
valamint önálló lakrészeket is tartalmazó idősek otthona helyezhetők el. (

(11) 195AzIZ-ST-SZ jelű építési övezetben az OTÉK 4. számú melléklet szerinti parkolóigény legalább 50
%-a a strand területén belül biztosítandó.

GAZDASÁGI: IPARI ÉS MUNKAHELYI TERÜLETEK
40.~

b)
c) Sz~bályozási terv198 eltérő rendelkezésének hiányában az egyes telkeken 1000 m2-ként legfeljebb

~JiYépület létesíthető.
d)
e) 200

f) Előkertes beépítés esetén az előkertben portaépület, ill. ezzel egy épületben elhelyezett szemét-
vagy kerékpártároló, közműlétesítmény (pl. trafó) elhelyezését szolgáló épület elhelyezhető max.
70 m2 beépített alapterülettel. .

g) Azokban a helyi építési övezetekben, ahollakóépület nem létesíthető, az egyes telkeken kízárólag
a tervezett létesítmény üzemeltetéséhez szükséges - szolgálati lakás létesíthető max. 100 m2 nettó

(1) A BVKSZ 42-44 ~-ában foglaltakon kívül a keretövezetben az alábbi előírások betartása szükséges:
a) Már kialakult tömbökben a telekméretek eltérhetnek az övezeti előírásoktól, de új telket kialakítani,

telket megosztani csak az előírt telekméreteknek megfelelően lehet, kivéve, ha szabályozási terv
196másként rendelkezik.
197

189 hatályon kívül helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
190 hatályon kivül helyezte a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
191 hatályon kivül helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
192 hatályon kivül helyezte a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
193 A "a jelen" szavakat a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet "e" betűre változtatta, hatályos: 2003. július 1.
194 beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
195 beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
196 A "KSZT" mozaik sz6 helyébe a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet "szabályozási terv" kifejezés helyezte,
hatályos: 2003. július 1.
197 hatályon kívül helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
198 "KSZT" mozaiksz6 helyébe a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet "szabályozási terv" kifejezés helyezte.
199 hatályon kívül helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
200 hatályon kívül helyezte a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, me ly hatályos: 2009. november 1-töl

30. oldal 48 oldalból



ÉPíTÉSI ÖVEZET JELE AZ ÉpfTÉSI TELEK ~ I AZ ÉPÜLET I-Q)

Legkisebb t::~ Jellemző párkány Épitmény ~
I- Legnagyobb -Q) N W

N C
. -ni E cnI- W beépítettsége ~>-cn W N -O Q) :0 r:: .•.. ~ magasság -W,W N W :iE N-C'G III Q) NQ) cl .c;> W > -Q)

.!:- >.•.. Q)

UJ > :0 cn os! tn .c._ .- .•... c)CIl- .•.•.....
O :0 -w :;:' tn III cll os! N

I- :J l- lo. Q) Szint Szint :i:;:; :2 E Legalább Legfeljebb Legalább Legfeljebb W
Q) :Q) 0)- ..,

W W -o: I- felett alatt CIl.s! Q) • c)Q: D. -w N ..J ::l.g-w w cn W
W c:~

= ::s::: cn m 'N ::iE
O

~ m2 m % % % cn m m m m

o 14 45 V

K
I KE SZ 1 500 20 35 65 35 1,5 -- -- 4,0 10,5

K 1 000/K 20v K 45 65 35 2,0 -- -- 4,Ov K 10,5
I A 2000/ K 30 35 2,0 12,0/K 16.SZ 65 35 -- -- 4,04999 < 50 45 3,0 16,0
I PV SZ 2 OOO 40 50 65 35 3,0 -- -- 4,0 12,0
I K SZ 5 OOO 50 45 65 35 3,0 4,0
I KK SZ 2 OOO 20 10 50 50 0,2 -- -- 4,5 4,5
I P SZ 1 OOO 20 45 90 20 2,0 -- -- 3,0 12,0 17.

39. IZ JELENTőSZÖLDFELŰLETŰINTÉZMÉNYTERŰLET

IZ D SZ 2 OOO 25 25 50 50 1,0 -- -- 4,0 16,0 18.
3 OOO 40 10,5

IZ A SZ 35 50 50 2,4 4,0 (10,5) 19.-- -- 33.5 OOO 50 16,0
IZ SP SZ 5 OOO 40 25 50 5020 0,75 -- -- -- 16,0 20.

IZ ST SZ 5 OOO 40 15 50 50 0,5 -- -- -- 10,5
IZ KP 1 10 OOO K 2 50 75 0,02 -- -- -- 4,50
IZ KP 2 2 OOO 20 -- -- 90 -- -- -- -- --
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7/A. ~31

Változtatási tilalom

A településrendezési feladatok megvalósítása érdekében, szabályozási terv készltése céljából
változtatási tilalommal terhelt ingatlanok:

1). területi hatálya: Béke tér- Völgy utca- Erdőalja utca- Szent István út által határolt terület,
azaz a 20186111, és a 201861/2 hrsz.-ú ingatlanok.
2) A változtatás i tilalom fenntartása a szabályozási terv elkészültéig, de legkésőbb 2013.
december 1-ig tart.

III. FEJEZET
A VÁROSKÉP, A HELYI ÉPíTETT ÉS TERMÉSZETI ÉRTÉKEK ÉS A KÖRNYEZET VÉDELME

8. ~ 32

"A Duna-part látván¥ának védelme"
8/A.~ 3

(1) A Duna-parton (Nagy - Duna-ág és a Ráckevei (Soroksári)-Duna ág [RSD]) biztosítani kell a
vízpart közterületi megközelítését. Ennek érdekében, ahol az műszakilag lehetséges, gyalogos
és kerékpáros közlekedésre alkalmas közterületet kell kialakítani, lehetőleg zöldsáv vagy fasor
kialakítása mellett.

(2) Nem kell közterületet kialakítani:
(a) a Csepel-sziget Nagy-Duna - ágának kikötő-Iétesítményeinél,
(b) a nemzetközi személyforgalmú kikötő-létesítmény vámterületeinél,
(c) a logisztikai területek (KV-L T) mentén,
(d) a zárt városüzemeltetési területeknél.

(3) A Duna-parton más jogszabályokkal, összhangban:
(a) legalább 10 méteres parti sáv alakítandó ki, melyben kerítés nem létesíthető,
(b) a már kialakult területeken a parti sávok, mentén, telekhatáron belül legalább 10 m

széles fásított zöldsávot kell biztosítani,
(c) a parti sáv mentén legfeljebb 60 m széles ártéri erdő- vagy közpark létesítendő

(4)34A Ráckevei (Soroksári)-Duna (továbbiakban: RSD) mentén az irányadó telekhatároktól való
eltérés - az övezeti előírások keretei között a BVKSZ 2. S (2) bek. szerinti engedmény figyelembe
vételével - legfeljebb az egyes tervezett telekterületek 20 %-át nem meghaladó mértékben
engedélyezhető, ha egyéb jogszabályi kizáró ok nem áll fenn.

(5)35A területen a meder területének jogi rendezésekor a meder telekhatárát (partvonalát) a vízmeder
menti parti rézsű jellemző felső élétől 1 m-re kell meghatározni.
(a) A meder mentén - a szabályzási terv CSSZT-XXI-05 szerint - minimum 6 m, ill. ahol lehetséges

min. 10m széles közterületi utat kelllétesíte,ni.
(b) Ahol a szabályozási terv a meder mentén közterületi út létesítését nem irányozza elő, ott a part

menti 6 m-es fenntartási sávra a KDV VIZIG szolgalmi jogát be kell jegyezni.
(6)36 A CSSZT-XXI-05 és az RSD mentén a jellemző magas talajvizállásra és a geológiai

adottságokra tekintettel az építési engedélyezési eljáráshoz hidrogeológiai és talajmechanikai
szakvéleményt kell csatolni.

(7) 37 A Ráckevei(Soroksári)-Duna (RSD) mentén vízállás létesítésére kijelölt partszakaszokon a
természetes vizek sekély lejtésű partján kialakult "nádas-parti szakaszokat" védeni kell. A nádas-
partokat egyéb más parthasználat (pl. horgászpart, sportcsónak-kikötő) számára megszűntetni,
átalakítani csak a Vízügyi-, a természetvédelmi- és építési hatóság hozzájárulásával lehet.

31 beiktatta a 28/2010. (XI. 25.) önkormányzati rendelet, hatályos: 2010. december 1-tól

32 hatályon kivül helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
33 beiktatta a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. július 1.
34 A bekezdés számozását (4) -ról (9) -re módosította a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, és új (4) bekezdést iktatott
be.
35 Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
36 Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
37 Beiktattaa 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
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(8) 38 Csepeli jelentőségű ökológiai társulás a CSSZT-XXI-05 tervben lehatárolt két terület. A
lehatárolás célja az, hogy megőrizzük a Ráckevei-Soroksári Duna közel természetes állapotban
fennmaradt szakaszának ma már szinte egyedülálló élővilágát és tájképi értékeit, a fővárosi
Duna-szakasz utolsó úszólápjait.
(a) A Ráckevei-Soroksári Duna (Kis-Duna) parti sávjának déli, kerületi szakaszát, a Duna

partvonalától közép-vízszintnél számított 3 m széles folyósáv határvonala, a kompkikötő, a
Hollandi út, valamint a Csepel-Szigetszentmiklós településhatár által övezett terület.
Ökológiai társulás neve: Kis-Duna liget
- A területen nem lehet olyan létesítményt elhelyezni és üzemeltetni, amely a táj jellegét,

vadonélő növény- és állatvilágát, illetve a Kis-Duna vízminőségét veszélyezteti
- A védett területen belül gépjármű forgalom nem engedélyezhető.
- Az erdők felújítását és pótlását s a fásításokat tájjellegű, őshonos fafajokkal kell végezni.

(b) A Ráckevei - Soroksári Duna 51,5 folyamkilométerénél a Duna partvonalától középvízszintnél
számított 3 m széles folyósáv határvonala az Ifjúsági Tábor, a Hollandi út valamint a
Vakvezető Kutyakiképző Iskola déli kerítése és annak meghosszabbított vonala által övezett
terület. Az ökológiai társulás neve: Kis-Duna öböl
- A területen nem lehet olyan létesítményt elhelyezni és üzemeltetni, amely a táj jellegét,

vadonélő növény- és állatvilágát, illetve a Kis-Duna vízminőségét veszélyezteti
- A védett területen belül gépjármű forgalom nem engedélyezhető.

(9) 39Az itt meghatározott védelem érvényesítésének övezeti jele ".0"
(10) 40A CSSZT-XXI-05 területi hatályán belül, IZ keretövezetben lakóépület nem építhető.

Csepel kiemeit területeinek látványvédelme
8/B.~ 41

(1) E rendelet és a BVKSZ. alkalmazása szempontjából Csepel városképileg kiemeit területei:
(a) az MR-1 sz. melléklet szerinti kerületi jelentőségű útvonalak,
(b) a fővárosi védelem alá helyezett és e rendeletben védelemre javasolt.

ba) épületegyüttesek területei,
bb) természetvédelmi védettség ű területek.

(2)42 Csepel városképileg kiemeit területein, a telkeken, a közterületről látható módon
raktározás - kivéve a gépjárműkölcsönzés, ill. a gépkocsi-kereskedelemmel összefüggő kereskedelmi
célú gépjármű-bemutatás - nem folytatható.

8/C.~ 43

Csepel városképileg kiemeit, valamint a Duna parton, a parttól mért 500 méteres sávban, új építés
esetén építési engedélyezési eljárás előtt, a beépítés, ill. a városképi látvány tisztázása céljából, elvi
épitési engedély nyújtandó be az építési hatósághoz.

Csepe~Rózsadomb területének védelme
8/D.~

(1) A területre vonatkozó szabályozási terv száma: CSSZT.XXI.01l1 és CSSZT.XXI.01l2.
(2) A CSSZT-XXI-01 tervlapjain ábrázolt szabályozások, a R általános előírásai az alábbiak
megtartásával alkalmazandók:

a)Az L4-K1-0/SZ jelű építési övezetben az oldalkert a tűzrendészeti hatóság egyedi
hozzájárulása esetén min. 4,0 more csökkenthető.

b) Az L4-K4-0. jelű építési övezet telkén új épület csak szabadon álló beépítési móddal
létesíthető.

c) Az I-KE/2-SZ jelű építési övezetben, a keretövezetben megengedett bármely funkciójú épület
elhelyezhető45 Az övezetben lakófunkció is megengedett.

d)Az M jelű munkahelyi épitési övezetekben a II. Rákóczi F. u. melletti 50 m széles teleksávban,
az utcaképben közvetlenül megjelenő kiegészítő funkciójú épület (pl. garázs, kazánház stb.)

38 Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2004. május 17.
39 A bekezdés számozását megváltoztatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet
40 Beiktatta a 25/2007. (VI. 19.) Kt. rendelet, hatályos: 2007. június 20.
41 beiktatta a 37/2003. (XI. 25.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. december 22.től
"módositotta a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2009. november 1.től
43 módosította a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, hatályos: 2009. november 1.től
44 beiktatta a 37/2003. (XI. 25.) Kt. rendelet, hatályos: 2003. december 22.től
45 beiktatta a 18/2005. (V. 17.) Kt. rendelet, hatályos: 2005. június 1.
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balazsz
Szövegdoboz
Az előterjesztés 5. számú melléklete
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