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Az értékelés azonositoja: B24E180

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. Ingatianértékbecslési Irodaja /értékeld: Seratus Ingatlan Tanacsado Igazsagligyi Szakértd Kit./
2024, februar 5-én elkészitette a Budapest XXI. ker. Cségyar utca 20. szam alatti, 210120 hrsz.-u
kivett, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan ingatlanvagyon-értékelést. Az értékelés célja az ingatian
piaci forgalmi értékének meghatarozasa értékesités céljabol.

Feladatunkat képezte a 2024. februar 5-én készitett ingatlanvagyon-értékelés ota eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendencidkban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kdrnyezetében nem tortént olyan mértéki
valtozas, mely a korabban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

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

A 2024. februar 5-én készitett ingatlanvagyon-értékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozé adatok és az
értékelés eredményét alatdmasztd tények és megallapitasok az eltelt idészakban jelentdsen nem valtoztak.

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

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 400 000 Ft + afa,

azaz huszonharommillié-négyszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 42 000 Ft/m?2 + &fa,
kerekitve: azaz negyvenkettezer forint/m? + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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Ertékfenntarto nyilatkozat Budapest XXI. ker., Cs6gyar utca 20. (hrsz.: 210120)

Jelen értékfenntartd nyilatkozat a BFVK Zrt. (értékel6: Seratus Ingatlan Tanacsadoé lgazsagugyi Szakeértd
Kft.) altal 2024. februar 5-i fordulénapra készitett ingatlanvagyon-értékeléssel eqyditt érvényes.

Fentieck alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2025. februar 9-ig
meghosszabbitjuk.

duqapgsg FGvaros Vagyonkezelé Kszpont
Budapest, 2024. augusztus 9. Zartkdrlien Mikods Reszvénytarsasag

Ellendrizte:
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Elektronikusan alairta:
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Maté Miklés Ferenc
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Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B24A17

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XXI. ker., Cségyar utca 20., 210120 hrsz.-u kivett, beépitetlen terlilet megnevezésti ingatlanrol

Budapest, 2024.02.05.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 13 szamozott oldalt tartalmaz
és a felsorolt mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Cségyar utca 20. hrsz.: 210120
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXI. ker., Cségyar utca 20. hrsz.: 210120

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXI. ker., Csdgyar utca 20., 210120 hrsz.-U kivett, beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
1013 Budapest, Attila 0t 13/a.

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ertékbecslési Iroda
(Seratus Ingatlan Tanacsadé Igazsagligyi Szakértd Kit.
1052 Budapest, Kristof tér 3.)

Az értékelés kiadasanak napja: 2024.02.05.
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2024.01.29.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett beépitetlen terlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: ugyanaz

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1211 Budapest Cségyar utca 20.
Az ingatlan helyrajzi szama: 210120

Telek teriilete: 554 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:

23 400 000 Ft + afa,
azaz Huszonharommillié-négyszazezer forint + afa

42 000 Ftm? + &fa,
azaz Negyvenkétezer forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet8, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalldan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Az ingatlan értékének meghatarozasanal, tekintettel arra, hogy telekingatlanrél van szé a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuldé moédszert 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 XX|. ker., Cségyar utca 20. hrsz.: 210120

Az ingatlan Vi-1/Sz-2 jelii lako-intézményi, zartsord beépitésii teriiletii dvezetben helyezkedik el. A telek
maximalis beépithetésége 35%, altalanos szintteriilet mutatéja 1 m2m?, a megengedett legnagyobb
épiletmagassag 7,5 méter.

Az ingatlant fejlesztésre alkalmas telekként értékeltik.

Budapest, 2024.02.05.

Készitette: Ellendrizte:

ingatlan ertekbecslo es vagyonertékeld ingatlan értékbecslg & _gyon ' rtékel6

Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Cségyar utca 20. hrsz.: 210120

1. KINDULASI 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, kézm(itérképet.

Helyszini szemle:

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

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kdrnyezet

Budapest XXI. kerllete: masik nevén Csepel, a févaros egyik legvéltozatosabb teriilete, amely egyarant
rendelkezik kertvarosias, falusias, vizparti, illetve lakételepi és ipari varosrészekkel. Az egyetlen kerlilet, amely
a Csepel-szigeten fekszik, igy nem tartozik a torténelmi Budahoz és Pesthez sem. A keriilet a Csepel-sziget
északi reszén fekszik. Nyugatrél a Duna folyam, azon tul a XXII. kerlilet és a XI. keriilet, keletr§l pedig a
Réackevei-Duna alkotja a természetes hatart, melyen til a IX. keriilet, a XX. keriilet és a XXIll. keriilet talalhato.
Délrél a févaros kdzigazgatasi hatara, illetve Szigetszentmiklds kdzpontja és a Szigetszentmikléshoz tartozé
Lakihegy hatarolja.

Megkozelitése:

A keriilet tdmegkézlekedési haldzatanak gerincét a H7-es (csepeli) HEV — mas néven a csepeli gyorsvastit
alkotja, amely nagy kapacitasu, gyors kapcsolatot biztosit a Budapest belvarosa és Csepel kozpontja kozott
(14 perc a teljes 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 M0-s autéut, Dél-Budaval szintén az M0-s
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VAGYONERTEKELES Budapest XX|. ker., Csdgyar utca 20. hrsz.: 210120

biztosit kapcsolatot. A Csepel-sziget délebbi részein fekvé teleplilésekkel elsdsorban a sziget {6 gerincutjanak
tekinthetd 5101-es (t, masodsorban kisebb forgalmu, illetve az elébbi tehermentesitését szolgald egyéb utak
(5102, 5103, 51 101) kapcsoljak dssze.

A Csepel-Kiralyerdé és Soroksar, Molnar-sziget kozti D14-es hajovonal érdekessége, hogy ott lzemel a
févaros egyetlen megmaradt drotkdtél-vontatasu kompja.

2014-ben Csepel ki- és bevezetd Utjain a Pannon Pajzs rendszer részeként rendszamfelismeré kamerakat
szereltek fel a korozott, illetve forgalombdl kivont jarmiivek kisziirésére.

Egyéb:

A 20. szézad els6 felében a terlilet gazdasagat a Weiss Manfréd nevével fémijelzett Vas- és Fémmdi hatéarozta
meg, melynek termékskalaja a legszélesebb volt az egész kelet eurdpai régidban. A masodik vilaghaborit
kéveten a gyar allami kézben mUikodott tovabb. Az 1950-es évek derekan még Tibetbe is eljutottak a gyar
termékei. Az 1980-as évek végén a kereslet hianya és a draga fenntartas miatt a termelés lassan leallt.
Jelenleg a gyar teriletén ipari park izemel, ahol tobb sz&z vallalkozas, iroda, izem mikodik.

Az 1921. julius 31-én életbelépd Trianoni békediktatum eredményeként tengerpart nélkil maradt Magyar
Kiralysag 1928-ban adta & a Csepeli Nemzeti és Szabadkikétét, a belvizi kdzlekedés fejleszteseként, a
Fekete-tenger vizi Uton valo elérése érdekében. A Csepeli Szabadkikotd jelenleg is Magyarorszéag
legjelentdsebb vizi teherszallitasi kdzpontja. Tobb olyan cég is mikodik sikeresen a mai napig a keriletben,
amely a privatizaciok idészakat kovetden is a magyar gazdasagi élet jelentés szerepléje maradt, valamint
(jabbak koltoztek és folyamatosan érkeznek a kornyékre.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1211 Budapest Csdgyar utca 20.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1211 Budapest Csdgyar utca 20.
Helyrajzi szama: B 210120
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: ) kivett beépitetien terulet
Funkcié a valdsagban: fiives, bokros, fas teriilet
Telek alapteriilete: 554 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, El6vasarlasi jog; jogosult: Budapest XXI. Ker. Csepel
széljegy: Onkormanyzata.

2.3  Azingatlan jellemzéi

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve

Telek alakja: szabalyos

Domborzat: megkozelitéleg sik
Novényzet: szamos fa, sarj, flives

Kerités: elol:  Csbgyar utca - keritett

balo.: Szomszédos ingatlan - keritett

jobbo.: Szomszédos ingatlan - keritett

hatul: Szomszédos ingatlan- nincs adat
Parkolas: kézterileten
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Cségyar utca 20. hrsz.: 210120

Kdzmiivek: A telekre bevezetett kdzmlivek: kozmiitérkép szerint csatorna és gaz
Az utcaban talélhato kézmiivek: viz, gaz, csatorna, elektromos aram
Id. aldbbi kdzmlitérkép

Ovezeti Vi-1/Sz-2 - laké-intézményi, zartsorll beépitési tertilet

besorolas: Max. épitménymagasséag: 7,5 méter
Szintteriilet mutatd: 1
Max. beépithetdség: 35%
Min. zdldfellilet: 35%
Kialakithaté legkisebb telekterilet: 400 m2

Egyéb, az ingatlan széveges bemutatasa:

Az értékelt ingatian Budapest XXI. kerilletében Csepelen, annak északi részén, Szabotelep Ofaluban
helyezkedik el, a Csdgyar utca 20. szam alatt a Teller Ede Ut kdzelében. Az értékelt ingatlan a keriilet északi,
ipari-gazdasagi részéhez kozel, csaladi hazas Ovezetben talalhatd. Az értékelt ingatlan kdrnyezetében
zOmében lakdépuletek, kissé tavolabb ipari, kereskedelmi és szolgaltatast biztositd ingatlanok talalhatéak. Az
értékelt telekingatlan egy keritett, kivett beépitetlen terilet, megkézeliteni a Cségyar utca fel6l lehetséges. A
Csbgyar utca zsakutca. Osszkézmi az utcaban megtaldlhaté. Az ingatlan felszine hozzavetéleg sik. Az
ingatlan Gvezeti besorolasa Vi-1/Sz-2 (laké-intézményi, zartsorl beépitésd tertilet).

A telken lathato kb. 4 db autoroncs és tébb m3 vegyes ipari hulladék.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e j0 Uthalézat és tomegkozlekedés o elhagyatott gépkocsik a telken, kozeli ipari
teriletek
lehetéségek veszélyek
o beépités, relativ kevés (j épitési lakas o esetleges  veszélyes  hulladékok,
projekt Csepelen talajszennyezés, szlomosédés

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

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

Lehetdségek: kilsé tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Csdgyar utca 20. hrsz.: 210120

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becslilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkul jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem minGsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (Vill.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozértek harom modszerrel kdzelitheté 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 valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.
4, A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

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

oAz elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkeént kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilonbozé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatbak.

* A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatéarozasa ertekmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényez6ként csak olyan jelentds, értéket befolyasol6 tényezd vehett fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok
Epitészeti szempontok

o]

o Hasznélati szempontok
o Telekadottsagok

o Infrastruktira
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o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdségi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmaddositd tényez6k koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tlintetn,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosito tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlitdo adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlil6 kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedeimek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdség adatait hasznaljuk fel. A hasznositashoél
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalésaval hatarozzuk meg. Az 0Osszehasonlito adatokbdl korrekcids tényez6k alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithaté, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbél adodéd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

A tokésitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
médszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcios
adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlitd médszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak osszegeként adddik. Kiindulasként a 15
éves futamidejii Magyar Allamkotvény aktualis MNB referenciahozamaét vettiik figyelembe, amely jél jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezéket. Az egyéb kockazatok és
kéltsegek kozott a tranzakcids koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettik figyelembe.

Koltséq alapu értékelés

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

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatéarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
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4,  Afelépitmény pétlasi vagy Ujraépitési koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzese.

A foldtertilet értékét annak (ires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason alapulé modszer szerint.

A potlasi koltség 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 pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatdl. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egylittesen: Gjra-elallitasi koltség.

Az Ujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmerild kltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni.
Az ljra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. liyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll
késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

Az (jra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES

4.1  Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlito modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlité modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az dsszehasonlitds soran
figyelembe vettiik az értékelt foldtertletek Gvezeti besorolaséat, beépithetéségét a kovetkezé tablazat szerint:

Osszehasonlito adatok és azok korrekcidja

__ingatlanazonositasa  értékelt ingatlan
1211 1213 1212 1213
az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest
Cségyar utca Bagoly utca |Csepel-Kertvaros| Kérus utca 29.
Jeetek teritete 554 m? 612 m? 787 m? 501 m?
33,1 M Ft _ 42,5 M Ft 25,9 M Ft
S4EFt/m> | SAEFYm> | 52E Ft/m?
ajanlat/értékesités kinalat kindlat kinalat
adat forrdsa/hirdetés azonosité ingatlan.com/33658385 | ingatlan.com/33586968 | ingatlan.com/33943147
ajanlat/értékesités idépontja 2024 2024 2024
kindlati/infldcid korrekcio -10% -10% -10% _
fajlagos alapértéke - 49 E Ft/m? | 49E Ft/m? 47 E Ft/m?
korrekcio
elhelyezkedés 1 ) obb J obb .
i ' jobb |_ jobb jobb
kdrnyezet .
) hasonlé | nagyobb hasonld
alapteriilet
o hasonlo hasonlé hasonlé
telek alakja, lejtésviszonyok
) . hasonié | hasonlo hasonlo
infrastruktira
o hasonio || hasonio rosszabb
liogi jelleg
. L , rosszabb rosszabb rosszabb
egyéb: bontando épiilet nincs
5% 5% 5%
o i tke-1/Ke-SZ, 25% | Lke-1/Kv-SZ, 25% | Lke-1/Ke-SZ1,30%
Epitési dvezet: Vi-1/5z-2 — -
egyéb: szabdlyozds MRS RN R [ rosszabb | rosszabb || rosszabb
Szintterileti mutatd: 1m2/m2 .

osszesen '_ C15% ( -10% -10%
fajlagos érték 42 E Ft/m? 41 E Ft/m? 44 E Ft/m? 42 E Ft/m? |

Az ingatlan érteke 23,4 M Ft

Korrekcidk széveges indoklasa
(30%-nal nagyobb korrekcié
esetén)
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XXI. ker.,, Csdgyar utca 20. 210120 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci dsszehasonlitd mddszert alkalmazva.

Az ingatlan értékének meghatarozasanal, tekintettel arra, hogy telekingatlanrél van sz6 a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszert alkalmaztuk. Az ingatlan piaci értékének meghatarozasat mas
modszerekkel is atgondoltuk, jelen esetben a nagy eltérések miatt maradvanyérték szamitast, illetve
hozamszamitason alapulé szamitast nem alkalmaztunk.

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényezére, a 1211 Budapest, Cségydr utca 20. szam
alatti ingatlan dltalunk meghatdrozott valds piaci értéke mai dllapotaban, 2024. januadr
havi érvényes drszinten

23 400 000 Ft

azaz huszonharommillio-négyszazezer forint
A meghatarozott forgalmi érték afat nem tartalmaz.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 400 000 Ft + afa,
azaz Huszonharommillio-négyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 42 000 Ft/m? + afa,
kerekitve: azaz Negyvenkétezer forint/m? + afa

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

Budapest, 2024.02.05.

A

ingatlan értékbecsld és vagyonértékeld ingatlan értékbe sl” e _gyonértékeld

g

Ingatlanértékbecslési irodavezetd

Készitett Ellendrizte:
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték 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 alairé vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cegek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szdméara prospektus, hirdetés, PR, hirkdziés, vagy a kommunikéacio
més formajan keresztul az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii igyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesitheték és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerii eljarassal ne Iehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmeérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasdn és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem véllalunk.

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

Megbizastol valé fiiggés

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

Szokasostol eltérd megbizés esetén értékelé koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai 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 informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacid kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakérntd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kovetéen bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku sorén alakulhat ki.

,

Ervényesséqg
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznélhaté fel.

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

oY

[

Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
Budapest Fovams Konnanyhivatala Foldhivatali Foos Aaly
Budapcst, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

Frhitetes tulajdoni lap - Teljes nubsolat
Megrendelés s z2am:8000004/1820 142023

2023.05.09
RUDAPEST XXLKER. Seektor: 53
Belteriilet 210120 hebyrajzi szam
1211 BUDAPEST XX1.®KER. Csogydr ubtea 200 "feldlvizsgalat alatt”
LRES Z
F8ldrészlet terliiete vialtozas elétt: 567 (m2) t8r1d hatarczat:440/2003
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.e ha m2 k.fill. ter. kat,jdw
ha mz k.fill
- Kivell beépitetlen terilet 0 554 0.00
LRESZ

£ tulajdoni hanyad: 1/1 Lérle hatarozat: 302735/199%99/1997.10.01
bejegyz& hatarozal, érkezési idd: 395869/1972/1972.03.24
t8rléd hatarozat: 302735/1905/196%.10.01
jegeim: ¢sere
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM

cim: - - -
# hanyad: 1/1 térld hatarozat: 302735/1999/1997,10.01
bejeqyrd hatarczat, érkezési 1cd: T9563/1985/1988.07.27

Lorld halarozat: 3027135/1999/1997.10.01
jogoim: -
jogdllds: kezeld
név: EXI1,ERK, INGATLANKEZAELD VALLALAT
cim: 1210 BUDAPEST XXI.KER. Katona J. ubca 62

4. tulajdoni hényad: 1/1
be jegyz® hatbrozal, érkezési ids: 302735/1868/1667.10.01
jogoim: adaswvétel
jogallas: tulajdenos
név: FOVAROST ONKORMANYRAT
cim: 1840 BPUDAFEST V.KER. WVaroshaz utca 9-11

HLRESZ
bejegyzd hatarczat, arkoezési idé: 05385/3/.0022/22.04.27
Elovasarlasi jcg
Budapesl. ®XI. Kerilet Csepel Epitesi Szabalyzatardl szélé 2472018, (X.26.) suémi
dnkormdnyzatl rendelet alapjan.
Jogosult :

név: BUDAPEST ¥XI. KERUOLET CSEPEL ONKORMANYZATA tdrzsszam: 15735%40

cim : 1211 BUDAPEST XXT.KER. Seent Imre Ler 10,

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartaisban szerepld adatokkal. A szemle masclat a fennallé bejegyzéscket,
a teljes masclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtabva nem mindstil hiteles bizenyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




Térképmasolat

Budapest Fovaros Kormanvhivatala -oldhivatali IF'dosztaly
Budapest. XI.. Budafoki ut 39 15319 Budapest. Pl 413

E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat

2AR30509 150143
BUDAPEST XXILKER belterulet 210120
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Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas

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

Budapest XXI. Kerilet Csepel Epitési Szabdlyzatardl

(L gvséges scerkesethon a 332008 (XILIA ), o 42019 (X020, 0z 12021 1. 02,
a 142021 (IN.290 0 20,2020 (XH 22 6x 22023 (1.1 dnkormanyzatt vendelettel)
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12. Szabotelep (Sz)

A B ¢ I o T & T ¢ | ¢ t wn | I 1 x
4 1 f.epnagyvabb i
1 = Az épitsi telek Kialakithato szinteeriiteti mutatd Az épulet
E g ] legnagyobh o X parko-
2 Epitési ovezet jele g l:f:;:; Ieg:’izehh beépitettsége k&;:ld’h é::zia~ 1asd magassdga
a - terepszint o céla
3 3 it feixge felett alatt feMicts szmd szmp legaldbb | fegfeljebb
4 m? m %o %o %o m¥telek m? m m
[18. [ 12.4. Intézményi, jellemzden zartsori beépitésii teriilet (Vi-1)
i RE . RN 1.0 _
20. Vi-1/82z-2 YA 400 1t - 05 i 1.0 4.0 7.5
s45 20 a8

43. Intézmeényi. jellemzoen zartsoru beépitésu mntézmeényi tertilet (Vi-1)

44. § (1) A Vi-1 jelu épités: dvezetekbe a jellemzoen jelentos kézlekedés: nyomvonalak mentén lévo
vegyes rendeltetésu. jelentos valtozassal énmtett intézményteriletek tartoznak.

(2) Az egyes épitési dvezetekre vonatkozo eloirasok alapjan a teriileten kivételesen téltoallomas €s
automoso 1s létesitheto.

(6)° A Vi-1/Sz-2 jelu épitési dvezet az Ofalu jelentos valtozassal érintett. jellemzoen zartsoru
beépitésui vegyes (lako-intézmeényi) rendeltetésu tenilete. ahol
a) ) épitmény csak az dvezetben megengedett legkisebb telekméretet. kialakult telek esetén annak
80 %o-iat - saroktelek esetén 60 %o-at - eléro épitésy telken létesithetd. utcavonalon alld beépitéssel.
b) a kedvezményes hatarértékek csak az Ady Endre it és a Kossuth Lajos utca mentén. kizarélag
intézmenyi felhasznalas esetén érvényesithetok.
¢) az épiiletet. wmennyiben o tehjes wean telekhatir nem epiil be. az egyik telekhataron kell elhelyezni.
a masik telekhatar mellett legalabb 3 m széles épiiletksz létesitendo.
d) az Svezetben megengedett legnagyobb epiiletmagassag értékét a kialakult beépitéshez valéd
tHeszhedes kovetelmenye Korladtozhat)a.
¢) az 6vezetben melléképiilet nem létesitheto. kivéve a mar legalabb 10 éve meglévo forendeltetésu
épiilethez sziikséges személygépjarmutarolot.
f)"*'a Kossuth Lajos utca - Corvin at saroknil Kielolt ¢pitési dvezetben a telepiilésszerkesceti
jelentoségu kerékparithoz kapesolodd rendeltetések (pl. vendéglatas. szerviz) és emlékhely
letesitheto.

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

Viltozdssal érintett teriiletek lehatdroldsa (Budapest Fovaros Telepiilésszerkezeti Terve alapjan)

Je magyardzat
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Képek

a fényképfelvételek a helyszini szemle (2024.01.29.) id6pon

tiaban fennalld allapotokat réztik

Ertékelt telek teriilete Ertékelt telek teriilete
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BUDAPEST F@\{/\ROS XXI. KERULET
CSEPELI POLGARMESTERI HIVATAL

FOEPITESZ

Iktatdszdm: ALT/2867-2/2024 Hiv. szam: -

Targy: Tdjékoztatds o Budapest XXI.
ker. Cségydr utca 20. szdm alatti
210120 hrsz-U ingatianrél

Mellékiet: SZT kivagat

Elektronikus levélben kilddtt megkeresésében a Budapest, XXI. kerUlet Cségydr utca
20. sz&dm alatti 210120 hrsz-U ingatlanra vonatkozdéan a terllet dvezeti besoroldsdrdl
és beépithetdségeérdl, tovabbd a telket érinté esetleges épitési korldtozdsokrdl kért
tdjékoztatdst.

A féépitészi tevékenységrdl szold 190/2009. (IX. 15.) Korm. rendelet értelmében az
aldbbiakrdl téjékoztatom:

Budapest XXI. KerUlet Csepel Epitési Szabdlyzatardl szolé 24/2018. (X. 26.) szdmu
dnkormdnyzati rendelet (tovabbiakban: CSESZ) szerint az ingatlan Vi-1/5z-2 jeld,
intézményi, jellemzben zartsord beépitési terulet épitési dvezetébe sorolt. Csepel
Ofalu jelentds vdltozassal érintett, jellemzéen vegyes (lakd-intézményi) rendeltetéss
terUlete, ahol a CSESZ 102.§ (6) bekezdésben foglaltak szerint

a) Uj épitmény csak az dvezetben megengedett legkisebb telekméretet, kialakult
telek esetén annak 80 %-at - saroktelek esetén 60 %-&t - elérd épitési telken
|étesithetd, utcavonalon dllé beépitéssel,

b) a kedvezményes hatdrértékek csak az Ady Endre Ut és a Kossuth Lajos utca
mentén, kiz&rélag intézményi felhaszndlds esetén érvényesithetdk,

c) az éplletet, amennyiben a telies utcai telekhatdr nem épll be, az egyik
telekhatdaron kell elhelyezni, a masik telekhatar mellett legaldbb 3 m széles épUlletkdz
létesitendd,

d) az dvezetben megengedett legnagyobb épilletmagassag értékét a kialakult
beépitéshez vald illeszkedés kdvetelménye korldtozhatija,

e} az dvezetben melléképllet nem létesithetd, kiveve a mdr legaldbb 10 éve
meglévd férendeltetést épllethez szUkséges személygépjdrmuatdroldt.

f) a Kossuth Lajos utca - Corvin Ut sarokndl kieldlt épitési dvezetben a
telepUlésszerkezeti jelentdsegl  kerékpdrithoz kapcsolddd  rendeltetések  (pl.
vendegliatas, szerviz) és emlékhely létesithetd.

(Id. Melléklet)

Az 554 m2 nagysdgu telek nagyobb az &vezetben megengedett legkisebb
telekmeéretnél, tehdt beépithetd 35%-0s beépithetdséggel (terepszint alatt 65%).

A telek Csepel Onkormdanyzatdnak elévasarldsi jogaval érintett. Onkormanyzatunk az
elévasdrldsi jogat a jelentds vdltozdssal érintett tdmbdkre annak érdekében
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terjesztette ki, hogy a terUletet rendezni tudja, elésegitse az dvezetben létesithetd
funkcidknak megfeleld tertletté valasat.

A CSESZ elérhetd az Onkormdnyzat honlapjdn a kdvetkezd elérési Utvonalon:
csepel.hu > Onkormdnyzat > Rendeletek;

valamint a SZT nagyobb felbontdsban a dokumentumtarban is:

csepel.hu > Onkormaényzat > Ugyintézés > Dokumentumtdr > TelepUlésfejlesztés és

-----

Budapest, 2024. ddtum elektronikus aldirds szerint

Udvédzlettel:
Borbély Léndrd polgdrmester
megbizdsabdl:
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Melléklet: SIT kivagat
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