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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca, 208774/1 hrsz.-0, kivett béepitetlen terilet
megnevezeésli ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozésa.

Elvégeztilk targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zri. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2023.02.02.

Az értékeles célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2022.09.16.

Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlit6 modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

kivett beépitetlen tertlet

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: Jelenleg autébuszok és személygépkocsik parkolasara hasznalt
terlilet, mely a szomszédos 208762 hrsz.-(t ingatlannal egybefliggé
teriletet képez.

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1211 Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca
Jfelllvizsgélat alatt”

Az ingatlan helyrajzi szama: 2087741

Telek terilete: 3104 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatlan: teljes teriilet

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

71 300 000 Ft + afa,

Az ingatlan piaci forgalmi értcke, kerekitve: azaz hetvenegymillib-haromszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, kerekitve 22 970 Ft/m? + &fa,
(a 3104 m2 telekteriiletre vetitve): azaz huszonkettdezer-kilencszazhetven forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a XXI. kerlilet, Kiss Janos altabornagy utcaban talalhaté 208774/1 hrsz.-, 3104 m2
nagysagu telekteriilet piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

A beépitetlen telek jelenleg autobuszok és személygépkocsik parkolasara hasznalt terilet, mely a szomszedos
208762 hrsz.- ingatlannal egybefiiggé egységet képez.

A vizsgalt ingatlantél nyugatra elhelyezkedd, 208774/2 hrsz.-u teriileten talélhatd Uzlethelyiségek hatso
éplletrészei, 6sszesen 100 m2 nagysagu teriiletet foglalva atlognak. A hasznalok az érintett tertiletekre bérleti
(foldnasznalat)) dijat a kapott informaciok szerint, nem fizetnek. (A részletes geodéziai felmérés a
mellékletekben talélhatd.)

A fent emlitett idegen tulajdond tulépitést szamitasainkban korrekcios tényezoként figyelembe vettlik.

Targyi ingatlan Gvezeti besorolasa Vt-H/B-Fk fasitott kdztér szdmara kijeldlt terlilet. Ebben az ovezetben
terepszint felett 5%-0s, mig terepszint alatt 100%-0s mértéki a beépithetdség és kizé&rolag mélygarazs
kialakitasa céljabdl.

A foldfelszin feletti 5%-0s mértékii beépithetéség miatt, kizarolag piaci 6sszehasonlito médszerrel becstiljik
meg a forgalmi értéket.

Budapest, 2023.02.02. sudap
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlanértékbecslési Irodat a cimben szereplé ingatlan
piaci forgalmi értékének meghatarozasaval értékesitesi célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, ingatlanra vonatkozé szabalyozasokat.

Helyszini szemle:

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

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kdrnyezet

A XXI. keriilet természetes hatarat nyugatrél a Duna folyam, azon tul a XXILI. kertlet és a XI. kertilet, keletrdl
pedig a Rackevei-Duna alkotja, melyen tul a IX. kertlet, a XX. kerilet és a XXIII. kertilet talalhato. Délrél a
févaros kozigazgatasi hatara, illetve Szigetszentmiklds és a Szigetszentmikloshoz tartozo Lakihegy hatarolja.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

A keriilet tomegkozlekedési eszkozzel, Budapest IX. kerileti Boraros térr6l induld Csepeli HEV-vel, vagy a
Kozvagohidrdl indulé helyi 179-es jel(i autobusszal, illetve a Gubacsi hidon 4t kzlekeds 35, 36, 148, 151-es
jel(i autdbuszokkal. Gépkocsival északi iranybdl a Kvassay Jend ut feldl, kelet feldl pedig a Csepeli atjaron
keresztil kdzelithetd meg.
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A targyi ingatlan Csepel-belvaros kerliletrész kozpontjaban talalhaté a Szent Imre tér mellett. Csepel
varoskozpontja budapesti viszonylatban kevésbé intenziv beépitésii, nagy szabad terekkel (Szent Imre tér,
Gorgey Artur tér), sétanyokkal (Karacsony Sandor utca), tagolt laza beépités. A kdzpontban a megszokott
intézményi, lako-, irodai és kereskedelmi- és szolgaltato funkciok, valamint a tavolsagi és helyi buszjarat
kiindulopontjai is jelen vannak. A belvarosi térség egymassal parhuzamos utcakra (Il. Rékoczi Ferenc dt,
Kossuth Lajos utca, Tancsics Mihaly utca), mint tobbfunkcios kdzlekedési folyosokra felfiizve terjeszkedik. A
Szent Imre tér komyezete épliletei és szobrai folytdn miiemiéki jelentdséggel bir. Dél felé haladva
egészségligyi intézmények, a piac és kiskereskedések talalhatoak.

A vizsgalt telek ~ 280 méter tavolsagra talalhatd Szent Imre tért6l, ahonnan a H7-es jell HEV-vel, vagy a
teriilet déli telekszomszédjan elhelyezked6 BKK autébusz végallomas terlletén talalhaté 159-es, 71-es, 152-
es, 179-es, 138-as, 38-as, 38A, 238-as és 278-as jelli autobuszokkal, valamint a 948-as éjszakai és a 688-as,
690-es helykozi autobuszokkal rendkiviil kdnnyen megkdzelithetd.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXI. ker., Kiss Janos altAbornagy utca (hrsz.:208774/1)

2.2  Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XXI. ker., Kiss Janos altdbornagy utca

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1211 Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca

Jfellilvizsgalat alatt”
Helyrajzi szama: 208774/
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen tertlet

Funkci6 a valésagban:

Jelenleg autébuszok és személygépkocsik parkolasara
hasznalt terllet, mely a szomszédos 208762 hrsz.-G
ingatlannal egybefiiggé terliletet képez.

Telek alapteriilete:

3104 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

- Egyéb a 208775, 208776, 208777, 208778 hrsz. egyesitve
az 111 sorsz. alatti ingatlan ter.-hez, igy a 208774 hrsz. ter.
3829 nm lett /K-26240/.

- Egyéb a T-32301 térrajz alapjan a 208762 hrsz-bél 97 m2,
208779 hrsz.-u ingatlanbd! 1 m2 a 208774 hrsz. ingatlanhoz
jegyezve, ezutdn megosziva 208774/1 hrsz 3108 m2
208774/2 hrsz. 824 m2 ter. ingatlanokra. A 208774/2 hrsz.
ing. az Ujonnan nyitott 10919 tul. lapra, a 208774/1 hrsz.
ingatlan ide visszajegyezve.

- Eldvasarlasi jog. Budapest XXI. Kerillet Csepel Epitési
Szabalyzatarél  sz6l6  24/2018.  (X.26.)  szamu
onkormanyzati rendelet alapjan. — Jogosult: Budapest
Fovaros XXI. Kerilet Csepel Onkormanyzata

2.3 A telek jellemzoi

Beépitettség: A 208774/2 hrsz.-U szomszédos ingatlan telekhataranal taldlhaté idegen
tulajdont épitményei atnyalnak dsszesen 100 m? terliletet foglalva.

Telek alakja: szabalyos négyszig

Telek alapterillete: 3104 m2

Domborzat: megkdzelitbleg sik

Novényzet: A vizsgalt terlileten ndvényzet nem talélhatd.

Kerités: nincs

Kozmiivek: utcaban és a szomszédos ingatlanokon biztositottak

Ovezeti besorolas:  TSZT szerint: Vt-H
CSESZ szerint: Vt-H/B-Fk
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

Targyi ingatlan Csepel kdzpontjaban talalhatd. Busz és személygépkocsik parkolasara hasznalt terilet. Az
értékelt telek négyzet alakd, betonozott, illetve részben murvaval szért terlilet. A burkolat tobb helyen
rongalodott, igy nagy és viszonylag mélyebb katydk boritjdk, a murva részben kimosodott. Az ingatlan
keritetlen, természetben egybefliggd egységet képez a szomszédos buszvégallomas, valamint kereskedelmi-
és szolgaltatoegységek teriileteivel. A 2018.01.31. napjan késziilt geodéziai felmérés alapjan a 208774/2
hrsz.-U ingatlan terliletén 16v6 lizlethelyiségek, dsszesen 100 m2nagysagu terliletet foglalva atlégnak a vizsgalt
terliletre. A valdsagban ez 5 db Uizlethelyiség hatsé ingatlanrészét jelenti, mely nagy részben fedett, keritett
terlilet, valamint kis részben, 2 db lizlethelyiség esetén raépitéssel tulépitett.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o j tdmegkozlekedési ellatottsag e az allandd autobusz és gépkocsi
e keriileten bellli kedvezd elhelyezkedés kdzlekedés miatt az Utburkolat folyamatos
romlasa varhat6
lehetéségek veszélyek
e Dbérbeadas e nem jellemz
o ertékesités

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

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet r4 befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fliggetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés médszereit a terméféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VILI. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értekelés elsésorban méar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A mddszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

AR S
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VAGYONERTEKELES Budapest XX|. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz..208774/1)

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltéré szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilonboz6
értékformak és jogok kdzétt korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az ésszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

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

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értekmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az értékmaddosito tényezok kdziil az alabbiakat minden esetben vizsgani kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

0O O O 0 0 0 0

e Az értékelésben az értékmadosito tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmoédositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatérozni. Az
értékmaddositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatilan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkaimazasa kiilon-kiilén is megengedett. Hlyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcitja melletti optimalis bérbe adhatéséag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezOk alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adédé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstl a piaci szerepldk
altal elvart megtértilési rataval egyenlé.
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A tOkésitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
mddszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettség(i tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd médszerrel meghatarozhat6 lenne a hozamrata. A felépitéses
mddszerrel a rata a kockdzatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adédik. Kiindulasként a 15
éves futamideji Magyar Allamkétvény aktualis MNB referenciahozamat vettiik figyelembe, amely jol jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezbket. Az egyeb kockazatok és
koltségek kdzott a tranzakcids kdltséget, az ingatlanpiaci kockézatot, a tipus kockazatot és a regionélis
kockazatot vettlik figyelembe.

Koltséq alapu értékelés

A kéltség alapu értékelés lenyege, hogy az ingatlan pétlasi/ujraepitési koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha més mbdszer nem all rendelkezeésre.

A médszer 16 Iépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény potlasi vagy Ujraépitési koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
dsszegzése.

A foldterlet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapul6 mddszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értekelés idépontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltsegben a meglévé szerkezetek véltozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétiasi és az
Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerlld koltseget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belséepitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami.
Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-elBallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll
késziilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

Az avulas az idé mllasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a
gazdaségi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatdak.

Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve addédik eredménydl a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca (hrsz.:208774/1)

4. ERTEKELES

Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlit6 médszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdvetkezd tablazat szerint:

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozisa piaci dsszehasonlité modszerrel

Ovezeti besorolas

(fshott koztér szamara kijeldlt teriilet)

Lke-1/Ke-SZ1 (lako)

Vi-2/B-4 (intézményi)

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek XXL. ker., Kiss Janos altabornagy utca XXI. ker., Csalitos at XXI. ker., Mansfeld Péter u. XXI. ker., Lankas u.
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kinélat adat Kin4lafi adat
Adat datuma 2023. januar 2023. januér 2023. januér
Adat forrasa ingatlan.com/33102575 | ingatlan.com/32660569 | ingatlan.com/33164562
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati nett6 ar (Ft) 45 661 417 Ft 86 535 433 Ft 55 039 370 Ft
Kindlat miat korrigalt &r Knsigs k°”1"g:;° mérieke: 41095 276 Ft 77 881890 Ft 49535433 Ft
- 0

Telek erillet () 3104 764 13713 804
Fajlagos ar (Ftim’) 53 790 56 724 61611

Vt-H/B-Fk

Lke-1/Ke-SZ (laké)

Busz és gépkocsi parkoldsara
Sabvenes leids Kalakiot ierilet, amely sk felszind. A |  Ores blek, dsszkdzmives, Bontandd épiletel, Bontando épliletel,
ss telek nyugat oldalan kb. 100 nt sarkon elhelyezkedd ielek. Osszkozmives elek. osszkdzmlives Elek.
nagysagu idegen raépiés.
Ertékmodosito tényezok

Csepel-Kiralyerdd

Csepel-Belvaros, Csepel-

Csepel-Kiralyerdd és

Keriileten beliili elhelyezkedés Csepel-Belvaros R Gyarklep hatdran Kertvéros hatéraban
(kertvarosias dvezef) e o o
(ipari kbrnyezef) {kertvarosias ovezef)
Korrekeid mértéke 5% 5% 5%
Kozlekedés jo Bmegkizelekedési kapcsolat kedvezdtenebb kedvezdtenebb kedvezdtenebb
Korrekcid mérike 5% 5% 5%
Telek alakzat, domborzat szabélyos négyzet alaku, sk Friilet hasonld hasonlé hasonlé
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Telek méret 3104 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid méréke -20% -15% -20%
Infrastruktura (kdzmiellatottsag) k6zmd nékkiili bsszkbzmiives Osszkdzmiives Hsszkdzmives
Korrekcio -10% -10% -10%
Sl g : R A terilet nyugat oldalan kb. 100 m
Liiﬁ:: i’;é""e" DA Tt s kedvez5bb Kedvez5bb Kedvez5bb
raéphés
Korrekecio mértéke -5% -5% -5%
Bontandé épiilet nincs nincs van van
Korrekcié mérigke 0% 5% 5%
Korrekeio a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva -25% -15% -20%
Korigélt fajlagos épitési telekar (Ft/m’) 45949 40 342 48 215 49 289
Ovezeti besorolas, beépithetdség és korlatozott hasznosithatdsag miatti -50%
korrekcio:
Korrigalt fajlagos ar (Ftim?) 22974

71312 594

Korrigalt ar (Ff) | fajlagos e 4r X elek alapteriilet

71 300 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XXI. ker., Kiss Janos altabornagy utca, 208774/1 hrsz.-0 ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasat a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

71 300 000 Ft + &fa,

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: azaz hetvenegymillib-haromszazezer forint + afa

Az ingatian fajlagos piaci forgalmi értéke, kerekitve 22 970 Ft/m? + &fa,
(a 3104 m? telekteriiletre vetitve): azaz huszonkettéezer-kilencszazhetven forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

udapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont

Budapest, 2023.02.02. Zartkdrien MUkods Részvénytarsasaq
2. '
— - ) P R ~ b
oy @\ Ellendrizte: é
omcsik Veronika Vizsy Mark
ingatlanvagyon-értékel Ingatlanvagyon-értékelé — szakmai ellendr
Névjegyzéksz.: 08320/2019 Névjegyzéksz.. Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitéi Névjegyzék 66/2020

f

" Reményi stziina

Ingatlanértékbecslési irodavezet
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak 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 (killonGsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkl.

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

Jogi koriilmények

Jogi természet(i (igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetbk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskeént nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasdn és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanuimanyozasan tGlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakéri6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt a
tényezét nem vettlk figyelembe.

Megbizastél valo fliggés

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

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, 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
bocsatét, vagy az informéacio kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kivetben bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiigaetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekik nem fliz8dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és elad6 kdzti alku soran alakulhat ki.

I3

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

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Fdviaros Korminyhivatalz Foldhivatali F§ osztily
Budapest, X1, Budafoki 1it 59. 1519 Budapest, Pf 41S Oldal: 1/2
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelés s2am:8000004/570438/2022
2022.12.09

BUDAPEST XXI.KER. Seektor 1 53
Belterilet 208774/1 helyrajzi szdam ;
1211 BUDAPEST XXI.KER. Kiss Janoz altabornagy wtca. "felllvizsgdlat alatt" -
LRESZ
Foldrezzlet teriilete valtozam eldtt: 3108 (m2) torld hatarozat:d0/2003
1. Az ingatlan adatai: \
alréazlet acdatoek terulet kat.t.jov. alosgtily adatok
miveléai ag/kivett megnevezésm/ min.o ha m2 k.f1ll.0 " ter. kat.jov
/ “ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terilet v 3104 :q;'i)ll.)
OLRESZ : -

297 tulajdoni hanyad: 1/1 £6rlé hatarozat: 89908/1/2001/01.03.21
bejegyzd hatirozat, érkezémi idé: 22251/1983/1983.06.06
torld fatarozat: 89908/1/2001/01.03.21
jogcim: kimajatitasz £t
jogallas: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM

cimi - - -

¥r7 hanyad: 1/1 torld hatarozat: 99909/1/2001/01.03._?1":.
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 22251/1983/1983 06,06
. torld hatarozat: 89908/1/2001/01.03.21
jogeim: kizajatitas
jogallas: kezeld e
név: FOV.TANACS VB.VAROSRENDEZESI ES EPITESZELL FOOSZTALY
cim: 1840 BUDRPEST VAromhiz utca 9-11 :

12. tulajdoni hanyad: 1/1
be jegyzo hatarozat, érkezési idé: 89 OE /142001 /01 .03.21
jogeim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2), bek. |
vtalas: II /10-11.
jogallaa: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT d
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Virosh&i ufca 9-11.

OLRESZ

1. bejegyzo hatarozat, ér!-:ez(\_iiq'. ;.':fé: 5271/1984/1984 .02.03

Egyéb a 203775,20977&}2@9‘31?209779 hrsz. egyemitve az I/l sormz. alatti ingatlan ter.-hez,
igy a 208774 hrsz. tef.'ﬂu?@nﬁlett /K-26240/ .

2. bejegyzd hatdroziit, érkezési id&: 83287/1986/

Egyéb a T~323_l],i 'E&:nrajz alapjan a 208762 hraz -bél 97m2, 208779 hrzzamd ingatlanbdédl 1 m2 a
208774 hraz __;ln'gahl:inhozjegyezve, ezutin megosztva 208774/ hrsz 3108 m2 208774/2 hrzz. 824

m2 ter.ingatlinokra.h 208774/2 hrsz. ing.az wjonnan nyitott 10919 tul_ lapra, a 208774/1 hraz.
in- gatlaf ide visszajegyezve.

Falytatas a kivetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tuladoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap



Nem hiteles tulaidoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Fviros Korminyhivatala F5ldhivatali F§ osztily
Budapest, X1., Budafoki it $9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 2/2
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrerdclés s24m:3000004/570438/2022
2022.12.09

BUDAPEST XXI.XER. Szektor : 98
Belteriilet 208774/1 helyrajzi szém

Folvtatas az £¥0z0 baprél
OLRESZ

3" bejegyzd hatirozat, érkezési id&: 75178/1/2001/01.02.28
torlé hatarozat: 75993/172003/03.02.20
Tulajdonjog bejegyzéze iranti kérelem elutazitama ’
jogosult:
név: XXI.KER. ONKORMANYZAT
cim : 1211 BUDAPEST XXI.KBR. Szent Imre tér 10U

4. bejegyzd hatirozat, érkezési id&: 95374/3/2022/22 04.27
E£lévamsarlasi jog »
Budapest KXI. Keriilet Csepel Bpitési Szabilyzatardl =zoéld 24/2018. (X1 26.) =zamd
onkormianyzati readelet alapjan.
jogosult: 3
név: BUDAPEST FOVEROS KXI. KERULET CSEPEL ONKORMANYZATA torzmmzam: 15735849
cim : 121) BUDAPEST XXI.KER. Szent Imre tér 1U. 3

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Kerizlet: Hivatala

Budapest. XL, Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat

2017.07.04 12:23:17
Mecgrendclés szam: 9000/9129/2017

Helyrayzn szam: BUDAPEST XXLKER. belteriilet 208774/1
Mérctariny: | : 1000
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A térképmasolat a kiadast megelozé napig megegycz6 az ngatlan-nyivantantdsi térképs adatbazs tartalmaval.
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Budapest, 2018 jonubr 3t

betonburkcla: hatéro
Készitetie: Tokgtsy Mikles BFVK Zrt



Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

IHTTE
,l'"- I!!' I
I i

Jelentds valtozassal érintett tertilet

vt'H| Kiemelt jelentdségl helyi kozpont terilete

Kiemelt jelent8séqgd helyi kBzpont teriilet (Vt-H) teriletfethaszndldsi egységbe tartoznak azok a
kiemelt jelentSségge! rendelkezd kerileti kdzpontok, amelyek a varosfejlesztési koncepcidban
megfogalmazott rdvid utok vérosa célt is segitik teljesiteni. Ezeknek a terileteknek a varoskdzpont
vegyes teruletekhez képest a beépitési sunisége részben alacsonyabb, illeszkedik a helyi jellemzbkhéz.
Tobbségik az eltérd intenzitdsu, jellemzben kis- és kertvarosias fakdtenuletek hagyomdnyos kdzpontja.
Beépitési siniségik ezért tigabb hatdrok kO25tt mozog és 26ndnként is eltér§. A TSZT a
telepiiésszerkezeti helyzett st fuggden ~ és az OTEK-16] eltérSen - a kiemelt jelentdségi helyi kdzpont
teriletek bedpitési siniségi értékét 1,25 - 5,75 kdz8tti értékben hatirozza meg. A teriiletfelhasznilasi
egység teruletére vonatkozdan 20% a legkisebb z5ldfelaleti 6tlagérték a megfelels 281dfeluleti intenzitss
biztositdsa érdekében.



0.§.

Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzata Képviselé-testiilete

24/2018. (X.26.) onkormanyzati rendelet
Budapest XXI. Keriilet Csepel Epitési Szabalyzatardl
(Egységes szerkezetben a 33/2018. (XI1.18.), a 14/2019. (X.02.), az 1/2021. (Il. 02.),
a 14/2021. (1X.29.), a 20/2021. (XII.22.) és 2/2023. (II.1.) onkormanyzati rendelettel)

NEGYEDIK RESZ
Az egyes varosrendezési korzetekre vonatkoz6 sajatos eldirasok
78. Belvaros (B)

RESZLET

6) A Vt-H/B-Fk dvezet fasitott kdztér szamara kijelélt terlilet, ahol

a teljes koztér szint alatt melygarazs céljara beépithetd.

8

(

a) a meglévd pavilonok a koztér kialakitasa érdekében bontanddk,
b)

1. melléklet a Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat Képviselé-testiiletének 20/2021.

(XI1.22.) szamu rendeletéhez

A varosrendezési korzetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékek

1. Belvaros (B)

A B c ] D 1 _E | F I G H_ ] | I
Legnagvobb
i Az Epités! telek kialakithatd saintterdleti Az éphlet
% mutatd
legnagvobb parko-
2| tpusstovesejte | Z |t Sk pienige | tegusenn [ M2 | T magassiga
h-3 oy - terepszint 281d- célé
3 % tleete- lessége | felett alatt Ll szmd ! am leg- leg-
P | atsbb | feljebd
4. m? m % % % m®telek m’ m m
13. | 1.3. Kiemelt jelentéségii helvi kézpont teriilet (Vt-H)
14. | Vt-H/B K K K K K K K K K K
15. | Vt-H/B-1 Z 2500 25 80 100 20 3.5 1.5 9.0 16.0
y SZ 45 65 35 2.2 1,0

- .l‘ L) Al

16. | Vt-H/B-2 7 800 20 <75 <80 <10 3 1.0 9.0 16,0
, SZ 45 65 35 1.8

17. | Ve-H/B-3 z 800 18 7S <80 s10 3.0 1.0 50 130
I8
19| VCHBFK SZ_| 3000 | 30 s 100 50 0.1 1.0 | 40 | 78 |
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2. melléklet a Budapest XXI. keriilet Csepel Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 20/2021.
(XI1.22.) szamu rendeletéhez

CSSZT-01/mb tervlaprol kivagat és jelmagyarazat
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7. melléklet a 24/2018. (X.26.) rendelethez

Budapest XX1. Kerdlet Csepel Onkorminyzatinak ety dsdridsd jogaval érintett ingatlanok

Telepiilésrendezési
cél megvaldsitdsa
érdekében. keriileti jelentSségii sport- és
az 1997. évi krcdciés terlilet
LXXVIIL térvény gz
(Etv.) 25. § (1) bek.
alapjin
Tomb szdéma: 4.

Hrsz.: Cim
208774/1 -
208774/2 Szent Imre ter 19.

208762 -

26
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16

LA T My

L



1997. évi LXXVIII. torvény
az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél

Eldvasarlasi jog

25. § (1) " A telepiilési onkormanyzatot eldvasarlasi jog illeti meg a helyi épitési szabalyzatban

meghatarozott telepulésrendezési célok megvaldsitasahoz szukséges ingatlanok esetében.

@

(3) A fovarosban a fovarosi vagy azt a keruleti onkormanyzatot illeti meg az eldvasarlas joga, amely a
megosztott feladatkor alapjan az adott telepulésrendezési cél megvalositéja.

(4) 7 Az (1)-(3) bekezdések szerinti elvasarlasi jogot az onkormanyzat koteles az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyeztetni. Ha az etdvasarlasi jog fenntartasanak indokai megszinnek, az onkormanyzatnak haladéktalanul
kérni kell az ingatlan-nyilvantartasbol valo toriést.

(5) " Az onkormanyzat (1)-(4) bekezdésekben szabalyozott elovasarlasi joga - az orszagos jelentdségi
védett természeti teriileten 1évo és a miemléki ingatlanra vonatkozo elovasarlasi jogot kivéve - a mas
jogszabalyokon, illetve szerzodésen alapuld elovasarlasi jogot megeldzi.

(6) * Ha az onkormanyzat az eldvasarlasi joga gyakorlasaval kapcsolatos megkereséstdl szamitott hatvan
napon beliil nem nyilatkozik, az ingatlan elidegenithetd. A bejegyzett elovasarlasi jogot az elidegenités nem

érinti.



Képek

Utcakép Utcakép

Vizsgalt teriilet Vizsgalt teriilet

Vizsgalt teriilet Vizsgalt teriilet






