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Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B23E274

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2023. majus 22-én elkészitette a 1214 Budapest XXI. ker., Nap utca 1. szam alatti, 201000
helyrajzi szamd, kivett beépitetlen terliiet megnevezési ingatlan ingatlanvagyon-értékelését. Az értékelés
célja az ingatian forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési szandék érdekében.

Feladatunkat kepezte a 2023. majus 22-én készitett ingatlanvagyon-értékelésiink éta eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekovetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kdrnyezetében nem tértént olyan mérték(
valtozas, mely a korabban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa el6tt nem keriilt sor, miutan Megbizé
tajékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni és fizikai megjelenésében, allapotdban nem tortént
valtozas, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettik alapul.

A 2023. majus 22-én készitett ingatlanvagyon-értékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozé adatok és az
értékelés eredményét alatdmasztd tények és megallapitasok az eltelt idészakban jelentésen nem
valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kinalati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becstilt forgalmi értéke 5%-on belilli
eltérést mutat a korabban készitett ingatlanvagyon-értékelésben meghatarozott értékhez képest, ezért a
korabbi értékelésben meghatérozott piaci forgalmi értéket fenntartjuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

28 400 000 Ft + afa,

Azingatlan piaci forgalmi érteke, kerekitve: azaz huszonnyolcmillié-négyszazezer forint + 4fa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 50 700 Ft/m? + &fa,
(az 560 m? alapteriiletre vetitve): azaz dtvenezer-hétszaz forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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_E_rtékfenntar_t() nyilatkozat Budapest XXI. ker., Nap utca 1. (201000 hrsz.)

Jelen értékfenntartd nyilatkozat a BFVK Zrt. altal 2023. majus 22-i fordulénapra készitett ingatlanvagyon-
értékeléssel eqyiitt érvényes.

Fentieck alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2024. junius 18-ig
meghosszabbitjuk.

Budapest, 2023. december 18.
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Szalontai Gabriella Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatianvagyon-értékelé — szakmai ellenér

Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
értékeld és Kdzvetitdi Névjegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecsiési irodavezetd
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Az értékelés azonositoja: B23U83

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XXI. ker., Nap utca 1., 201000 hrsz.-0 kivett, beépitetlen teriilet megnevezésti ingatlanrol

Budapest, 2023.05.22.

Az értékeles egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 13 szamozott oldalt tartalmaz
és a felsorolt mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Nap utca 1. hrsz.: 201000

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXI. ker., Nap utca 1., 201000 hrsz.-0 kivett, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztilk targyi ingatlan értékelését és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lroda
1013 Budapest, Attila Gt 13/a.

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ertékbecslési Iroda
(Seratus Ingatlan Tanacsado Igazsagigyi Szakert Kft.
1095 Budapest Mester u. 54. . em 1.)

Az értékelés kiadasanak napja: 2023.05.22.
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
_Helyszini szemle id6pontja: 2023.05.12.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlito médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: ugyanaz

Az ingatlan nyilvantartési cime: 1214 Budapest Nap utca 1.
Az ingatlan helyrajzi szama: 201000

Telek teriilete: 560 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlan(rész): Ertékelt: 1/1

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke,

kerekitve:

28 400 000 Ft + afa,
azaz Huszonnyolcmillio-négyszazezer forint + afa

) 50 700 Ft/m2 + afa,
azaz Otvenezer-hétszazezer forint/m? + &fa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl részadatok 6nalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Az ingatlan értékének meghatarozasanal, tekintettel arra, hogy telekingatlanrol van szé a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé modszert alkalmaztuk. Az ingatlan piaci értékének meghatarozasat mas
mddszerekkel is atgondoltuk, jelen esetben a nagy eltérések miatt maradvanyérték szamitast, illetve
hozamszamitason alapulé szamitast nem alkalmaztunk.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Nap utca 1. hrsz.: 201000

Az ingatlan Vi-1/Cs-Z jelii laké-intézményi, zartsori beépitésii teriiletii vezetben helyezkedik el. A telek
maximalis beépithetésége 35%, altalanos szintterilet mutatéja 1,8 m#m?, a megengedett legnagyobb
épiletmagassag 10,5 méter.

Az értékelt ingatlan EK-i sarkanal lathaté egy kb. 2 méter magassagu, sotétzold szinii oszlop és egy akna.
Kozmilitérkép és a helyszinen latott aknafelirat szerint a tavflitéshez kapcsolddd miitargyak. A tulajdoni lapon
nem szerepel ehhez kothetd bejegyzés, ezért ezt kilon korrigaltuk.

A hatso szomszéd (ErdGsor utca 11. hrsz.: 201001) feldl a keritésen keresztill kapu nyilik az értékelt ingatlan
teruletére.

Az ingatlant fejlesztésre alkalmas telekként értékeltik.

Budapest, 2023. 05. 22. SERATUS

INGATLAN KF7

s W |
Készitette: = —— Ellendrizte: ]*“’ lr\‘

<~ Vorés Adam Maté Miklos
okleveles kbzgazdasz okl. épitészmérnok
ingatlan értékbecslé és vagyonértékeld Ingatlanvagyon-értékeld
névjegyzék szam: 05006/2006

Sudapest Fovarag Vagyonkezel§ Kbzpont
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~ Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Nap utca 1. hrsz.: 201000

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasaval
értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, szabalyozasokat, kozmiitérképet.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest XXI. kerllete: méasik nevén Csepel, a févaros egyik legvaltozatosabb terlilete, amely egyarant
rendelkezik kertvarosias, falusias, vizparti, illetve lakotelepi és ipari varosrészekkel. Az egyetlen keriilet, amely
a Csepel-szigeten fekszik, igy nem tartozik a torténelmi Budahoz és Pesthez sem. A keriilet a Csepel-sziget
északi részén fekszik. Nyugatrél a Duna folyam, azon tul a XXII. kertlet és a XI. keriilet, keletrél pedig a
Réackevei-Duna alkotja a természetes hatart, melyen tul a IX. keriilet, a XX. keriilet és a XXIII. kerulet talalhato.
Déirdl a févaros kozigazgatési hatara, illetve Szigetszentmiklds kozpontja és a Szigetszentmikloshoz tartozo
Lakihegy hatarolja.

Megkozelitése:

A keriilet tdmegkdzlekedési halozatanak gerincét a H7-es (csepeli) HEV — mas néven a csepeli gyorsvasit —
alkotja, amely nagy kapacitas, gyors kapcsolatot biztosit a Budapest belvarosa és Csepel kdzpontja kozott
(14 perc a telies menetidd). Dél-Budaval a 138-as, Dél-Pesttel a 35-0s, 36-0s, 148-as és 151-es busz és a
D14-es komp szolgaltat dsszekottetést.

Személygépkocsival Budapest belvarosaval a Kvassay hid, Dél-Pesttel a Gubacsi hid, a D14-es komp (majd
annak folytatasaként a Molnar-szigeti Meder utca hidja) és az MO-s autéut, Dél-Budaval szintén az MO-s
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Nap utca 1. hrsz.: 201000

biztosit kapcsolatot. A Csepel-sziget délebbi részein fekvd telepilésekkel elsésorban a sziget f6 gerincutjanak
tekintheté 5101-es Gt, masodsorban kisebb forgalmu, illetve az elébbi tehermentesitését szolgalé egyéb utak
(5102, 5103, 51 101) kapcsoljak dssze.

A Csepel-Kiralyerds és Soroksar, Molnar-sziget kozti D14-es hajovonal érdekessége, hogy ott lizemel a
févaros egyetlen megmaradt drotkétél-vontatasi kompja.

2014-ben Csepel ki- és bevezet6 Gtjain a Pannon Pajzs rendszer részeként rendszamfelismeré kamerakat
szereltek fel a korozott, illetve forgalombél kivont jarmiivek kisziirésére.

Egyéb:

A 20. szazad elsé felében a teriilet gazdasagat a Weiss Manfréd nevével fémjelzett Vas- és Fémmii hatarozta
meg, melynek termékskalaja a legszélesebb volt az egész kelet eurdpai régidban. A masodik vilaghaborut
kovetben a gyar allami kézben miikodott tovabb. Az 1950-es évek derekan még Tibetbe is eljutottak a gyar
termékei. Az 1980-as évek végén a kereslet hianya és a dréga fenntartas miatt a termelés lassan leallt.
Jelenleg a gyar tertiletén ipari park izemel, ahol tébb szaz vallalkozas, iroda, izem mikadik.

Az 1921. julius 31-én életbelépd Trianoni békediktatum eredményeként tengerpart nélkul maradt Magyar
Kiralysag 1928-ban adta at a Csepeli Nemzeti és Szabadkikotét, a belvizi kézlekedés fejlesztéseként, a
Fekete-tenger vizi Uton val6 elérése érdekében. A Csepeli Szabadkikotd jelenleg is Magyarorszag
legjelentésebb vizi teherszallitasi kozpontja. Tobb olyan cég is miikddik sikeresen a mai napig a kertletben,
amely a privatizaciok iddszakat kovetben is a magyar gazdasagi élet jelentés szerepléje maradt, valamint
Ujabbak koltdztek és folyamatosan érkeznek a kornyékre.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: _
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Helyrajzi szama:

1214 Budapest Nap utca 1.

1214 Budapest Nap utca 1.

201000

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat 1/1

Megnevezése:

kivett beépitetlen terlilet

Funkcié a valdsagban:

flves, fas terlilet

Telek alaptertilete:

560 m?

Szolgalmi  jogok,
széljegy:

haszonélvezet,

terhek,

BH.: Vezetekjog 2 m2 teruletre;
jogosult: ELMU Hélézati Kft..

2.3 Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve
Telek alakja: szabalytalan alaku
Domborzat: megkozelitbleg sik
Novényzet: fas, flives
Kerités: elél:  Nap utca - keritettlen
balo.: Szomszédos ingatlan - keritett
jobbo.: Erdésor utca - keritettlen
L hatul:  Szomszédos ingatlan - keritett+kapu nyilik az értékelt ingatianra
Parkolas: kozterileten
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VAGYONERTEKELES Budapest XX|. ker., Nap utca 1. hrsz.: 201000

Kézmiivek: A telekre bevezetett kdzmiivek: kdzmiitérkép szerint gaz, csatorna és tavhé
Az utcaban talalhaté kdzmilivek: viz, gaz, csatorna, elektromos aram, tavhé
|d. alabbi kdzmlitérkép

Ovezeti Vi-1/Cs -Z - laké-intézményi, zartsor( beépitési teriilet

besorolas: Max. épitménymagassag: 10,5 méter
Szintterilet mutato: 1,8
Max. beépithetéség: 35%

Min. zéldfelilet: 20%
Kialakithato legkisebb telekterllet: 800 m2

Egyéb, az ingatlan szdveges bemutatasa:

Az értékelt ingatlan Budapest XXI. kerilletében Csepelen, annak kdzpontjatol délebbi részén, Csillagtelepen
helyezkedik el, a Nap utca 1. sza&m alatt, az Erdésor utca sarkan. Az értékelt ingatlan jellemzden lakételepi
kornyezetben talalhatd. Kornyezetében zémében panelhdzak, kissé tavolabb ipari, kereskedelmi és
szolgaltatast biztositd ingatlanok talalhatoak. Az értékelt telekingatian egy keritettlen, kivett beépitetlen terulet,
megkozeliteni a Nap utca és az Erdésor utca feldl lehetséges. Osszkozmi az utcaban megtalalhat6. Az
ingatlan felszine sik, vezeti besorolasa Vi-1/Cs-Z (laké-intézményi, jellemzéen zartsoru beépitésd terlilet).

Az értékelt ingatlan EK-i sarkanal lathato egy kb. 2 méter magassagu, sététzold szinii oszlop és egy
akna. Kozmiitérkép és a helyszinen latott aknafelirat szerint a tavfiitéshez kapcsolodé miitargyak. A
tulajdoni lapon nem szerepel ehhez kéthetd bejegyzés, ezért ezt kiilon korrigaltuk.

A hats6 szomszéd (Erddsor utca 11. hrsz.: 201001) fel6l a keritésen keresztiil kapu nyilik az értékelt
ingatlan teriiletére.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e j0 Uthaldzat és tdmegkdzlekedés o FOtav mitargyak a telek teriiletén
lehetéségek veszélyek
e beépités, relativ kevés Uj épitésl lakas e nem ismert
projekt Csepelen

Erésségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendé teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: killsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevé és egy hajlanddsagot mutaté eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd figgetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelen
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom médszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatél jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad sszehasonlitani, illetve a kilonbézd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkaimazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.

¢ Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

*A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozasa értékmodositd tenyezok figyelembeveételével
torténik. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlitdé adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmbdosito tényezdk koztil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

O O O O
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o Kérnyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmaddositd tényez6k kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetség van, akkor értékmoddositd hatasukat szdmszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakul6 fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulén-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapdi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatianok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatbsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazoé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekciés tényezdk alkalmazaséaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adédo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tbkésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szerepl6k
altal elvart megtérulési rataval egyenld.

A tbkésitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitt médszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adddik. Kiindulasként a 15
éves futamidejii Magyar Allamkétvény aktualis MNB referenciahozamat vettiik figyelembe, amely j6l jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezbket. Az egyéb kockazatok és
koltségek kdzott a tranzakcids koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettlik figyelembe.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan pétlasi/Ujraépitési kdltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [év6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 Iépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
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4,  Afelépitmény pétlasi vagy Ujraépitési koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuldé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A poétlasi kéltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltséghen a meglévl szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ojra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmerilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épulet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak kanyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
készlilt el, és ha a bekertilési kltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az idé malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
gazdaségi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

Az Ujra-elBallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményll a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4, ERTEKELES

4.1  Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlito médszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd médszert alkalmaztuk. Tranzakcids
adatok nem alitak rendelkezéslnkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az @sszehasonlitds soran
figyelembe vettlik az értékelt foldterlletek Gvezeti besorolasat, beépithetdségét a kovetkez6 tablazat szerint:

Osszehasonlits adatok és azok korrekcidja
ingatlan azonositisa értékelt ing. adat 1. adat 2. adat 3.
1214 XXI. Kertilet | XXI. Kerillet | XXI. Keriilet
az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest
Nap utca Kolcsey utca | Szent [stvan (it | Csepet-Kiralyerds
telek teriilete 560 m’ 434 m’ 554 m’ 600 m’
brutté dra 35,90 MFt 43,8 MFt 51,9 MFt
nettd ara 28,27 MFt 34,49 MFt 40,87 MFt
fajlagos dra 65,1 eFm’ | 62,3 eFt/m’ | 68,1 eFt/m’
lajanlat/értékesités kinalati kialati kinalati
Iajénlat/értékesités idépontja 2023 2023 2023
kinalati/inflicié korrekcio -15 % -15 % -15%
fajlagos alapértéke 55,4 eFum’ 52,9 eFt/m’ 57,9 eFtm’
korrekcio
Y hasonlé jobb jobb
elhelyezkedés 0% 5% 5%
|kormyezet hasonlé hasonlé jobb
0 % 0% -5 %
lieleteriilet kisebb hasonld hasonld
-5 % 0 % 0%
s hasonld hasonlo hasonld
telek alakja, lejtésviszonyok 0% 0% 0%
infiastruktira hasonlé hasonlo hasonld
0 % 0 % 0%
bontandé éptilet nincs rosszabb rosszabb hasonlo
5 % 5% 0 %
egyéb: Fotav vezeték van jobb jobb jobb
felszini szerelvénye -10 % -10 % -10 %
Epitesi ovezet Vi-1 Cs-Z | rosszabb rosszabb rosszabb
. . . Maximahs beepithetoseg
eg’eb: Smbalyozas 35° Szintterileti mutato
1.8m2/m2 % 5% 5%
Osszesen -5 % -5 % -15 %
fajlagos érték 50,7 eFtm’ | 52,6 eFm’ | 50,3 eFUm’ | 49,2 eFtm’
Az ingat]an értéke 28,4 MFt
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XXI. ker., Nap utca 1., 201000 hrsz.-0 ingatian forgalmi értékének meghatarozasat
a piaci 6sszehasonlit6 mddszert alkalmazva.

Az ingatlan értékének meghatarozasanal, tekintettel arra, hogy telekingatlanrél van sz6 a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld moédszert alkalmaztuk. Az ingatian piaci értékének meghatérozasat mas
modszerekkel is atgondoltuk, jelen esetben a nagy eltérések miatt maradvanyérték szamitast, illetve
hozamszamitason alapul6 szamitast nem alkalmaztunk.

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényezore, a 1214 Budapest, Nap utca 1. szam alatti
ingatlan daltalunk meghatdrozott valos piaci értéke mai dllapotdban, 2023. mdjus havi
érvényes drszinten
28400000 Ft
azaz huszonnyolcmillio-négyszdzezer forint
A meghatéarozott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 28 400 000 Ft + afa,
azaz Huszonnyolcmillio-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, i 50 700 Ft/m2 + &fa,
kerekitve: azaz Otvenezer-hétszazezer forint/m? + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2023.05.22.

SERATUS
INGATLAN KET
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ingatlan értékbecsld és vagyonértékeld b atl-an?/a on-értékels
néviegyzek szam: 05006/2006 g 9y

Készitette:

puaapest Fovaros Vagyonkezee Koézpont
Zartkorien Miikodd Részvenytarsasad
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“Reményi Krisztina
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kuldndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikéacid
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithet6k és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztink tertiletmérést, foldmérést, az értékelésben talélhato alapadatok a
meghizé adatszolgaltatésan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az &tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakéntét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastdl valo fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostél
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tenyként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelést kovetbéen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatiansag, funkciotol
eltéré hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeli fiiggetlenség, objektivitas
Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat

semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Tulajdoni lap

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Komdnyhivatala Féldhivatali Fdos aély
Budapest, X1., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes neisolat
Megrendelés s zim:8000004/181992/2023

J&g&

2023.05.09
BUDAPEST XXLKER. Szektor: 53
Belteriilet 201000 helyrajzi szam
1214 BUDAPEST XXI.KER, Nap utca 1.
LRESZ
Foldrészlet terllete valtozas eldtt: 565 (m2) térlé hatdrczat:40/2003
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet lkat.t.jov. alosztéaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jév
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terulet 0 560 0.00
LRESZ

™ tulajdoni hényad: 1/1 torldé hatarczat: £83%08/1/2001/01.03.21
kbejegyzd hatarczat, érkezési idé: 25191/1983/19R83.06.28
térld hatarczat: £9905/1/2001/01.03.21
jogcim: kisajatitas
jogdllas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: = = =

& nanyad: 0/1 torld hatarozat: 89908/1/2001/01.03.21
bejegyzd hatdrozal, érkezési 1dd: 25191/1983/1983.06.28
teérld hatérozat: §9908/1/2001/01.03.21
jogoim: kisajatitas
jogallés: kezeléd
név: BP.FOVAROS TANACSA WR. VAROSRENDEZEST ES EPITESZETI FOOSZTALY
¢im: 1840 BUDAPEST V.KER Véroshdz utca 9/--11

9. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 89908/1/2001/01.03.21
jogecim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) hek.
utalas: TT /7-3.
Joadlléas: tulajdonos
név: FOVAROST ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V,KER, Varoshéz utca 9-11.

HLRESZ
" tojegyzb hatdrozal, érkezési idé: 75178/1/2001/01,02.28
Lerld hatéarozat: 75993/1/2003/03.02.20
Tulajdonjcg bejegyzése iranti kérelem elutasitésa
jogosult:
név: XXT.KER. ONKORMANYZAT
cim : 1211 BUDAPEST XXI.KER. Szent Imre Lér 10

Z. bejegyz6 hatarozat, érkezési idd: 155082/1/2012/711,10.25
Vezetékjcg
2 m2 terlletre. 7103/296/2011.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT
cim : 1132 BUDAPEST XITI.KER. Véci ut 72-74.

Folvtatas a kovetkezd lapon



Budapest Fovars Komany hivatala Foldhivatal Foos aaly
Budapuest, XL, Budafohi at 59. 1519 Budapest, PE 415
F-hiteles tulajdoni lap- Teljes neisolat
Megrendelés s aim:8000004/1819922023
2023.05.09

Szektor :

BUDAPEST XXLKFR.

Ollalk

[ 2]
12

53

Belteriitet 201000 helyrajzi szim
Folvtatias az etozo lapral
A T=hilelies Lulajden & masolat tartéalinma & kiadesl negelésd iy negegyesik &l
agallan=nyilvantlarbdskan suorep s latekkal, A sceple mésclal [izn & bejegyadsakat,
elekbronzhkas dekorenton

teljes rasclat walamennyi bejeayzést tartslirazza., Bz az

kinyemtatva nem minésil hiteoles bizenyvité eredid dechkumentumnak.
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Térképmasolat

S

Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormdnyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2023.05.09 14:55:39
Helyrajd szim: BUDAPEST XXLKER. beltertiket 201000 Megrendekis szam: 9000/3468/2023

Méretarany: 1: 1000
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A téképmasolat a kinddst megeldz0 napig megegyezk az ingatlan-ny ilvantartasi térképi adatbazis tartatmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!




Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

Budapest XXI. kerUlet Csepel Onkormdnyzata Képvisels-testilete
24/2018. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet

Budapest XXI. Kerulet Csepel Epitési Szabdlyzatardl

(Egyseges szerkezetben a 33722008, (XHLIN ), a 142019, (X.02.), az 1°2021. (11 02.),
@ 1420210 (X 29), a 202021 (X122 éx 22023 (111, ) onkormanyzati rendelettel)

Hatalvos: 2023, februar 2. nappatol




JELMAGYARAZAT

Kotelerd szahalyozas elemek Més Jogszabxalyban meghatarozott szabdlyozad elemek
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2. Csillagtelep és kornyéke (Cs)!% 1%

A i g ] D | ¢ | 1 | G [T I | K
I agougyobb
I Az épitini telek kbubikithutt slntterilets Aedpiikt
:E mutatd
= ! legnnyyobl purko
2 Epitéd dvecet jele ""i‘:’ ""‘;‘: beépltelt é: kegkisebb “'::'f b s gn
i Aebi e terepazing 20k - céha
& fero: £ Teliilete ey ke
1 lete lemépy felett ulntt semit samp n]ab- felj.tl;h
4 nf m | = | L3 | %% mytelek m? m | m
34| 2.6, Intézmeénvi, jellemzoen zartsoru beépitésu teriilet (Vi-1)
23 | Vi-li(s-Z [ Z [ s [ 20 T 35 T e T 20 [ a8 [ 0w [ en [ 105

43, Intézményi. jellemzoen zartsoru beépitésii ntézmeényi teriilet (Vi-1)

H.§ (1) A Vi-l jelt épitési évezetekbe a jellemzoen jelentos kozlekedesi nvomvonalak mentén 1évo
vegyes rendeltetésii. jelentos valtozassal érintett intézményteriiletek tartoznak.

(2) Az egves épitési ovezetekre vonatkozd eloirasok alapjan a teriileten kivételesen toltoallomas és
automoso 15 létesitheto.

84, § (1)'919 A Vi-1/Cs-Z jelu. jelentds valtozassal érintett vegyes (lako-intézményi) rendeltetésu.
jellemzoen zartsoru beépitésu teriilet épitési 6vezete. ahol

) ujonnan csak az Gvezetben létesitheto legkiscbb telekmérnetet - kialakult telek esetén annak 80 %
at, saroktelek esetén 60 %o-ut - eléro telek épitheto be.
b) lakisrendeltetés a II. Rakoczi Ferenc ut mentén csak a vonatkozd kornyezetvedelm
Jogszabalyoknuk valo megfelelés esetén létesitheto. a fout feloli oldalon a foldszinten lakds nem
1étesitheto.
¢)a Il Rakoczi F. utca menten min. 5.0 m elokertet kell taruni,
d) épiilet kereskedelmi célu brutto saintteriilete nem haladhatya meg a 2000 m2-t,
e) az dvezetben melléképilet 1y beepités esetén nem létesitheto. meglévo beépitéshez gépkocsitarolo
akkor Iétesitheto. ha a rendeltetési szernti 1gényhez 10 evneél korabbun nem keszil

forras: hitps://dokumentumtar.csepel.hu/?f=1045



Képek
a fényképfelvételek a helyszini szemle (2023.05.12.) idépontjaban fennall6 allapotokat rogzitik

Utcakép — Nap utca DNY felé Utcakép — Erddsor utca DK felé

Az értkelt telekre nyilé szomszéd kapu

e 2 L T sl

Az értkelt telek tertilete, szomszéd keritése



Fétav miitargyak Fétav miitargyak
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Fétav miitargyak Az értkelt telek teriilete
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forras: hitps://fekozmu.e-epites.hu/
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