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Az értékelés azonositdja: B21A204

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. szam alatti,

208850/0/A/1 hrsz.-u iskolarol

Budapest, 2021. augusztus 19.

Az értekelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 3 szamozott oldalt
tartalmaz, valamint a mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Irodaja 2021. 02. 15-i fordulénappal Ingatlanvagyon-értékelést készitett a
Budapest XXl., Tancsics Mihany u. 82. szam alatti, 208850/0/A/1 hrsz.-u, a Budapest Fdvaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1év8, egyéb helyiség megnevezés(i ingatlan bérleti dij és forgalmi érték
meghatarozasara.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrdl Tarsasagunk aktualizal6 ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2021. 02. 15-én készitett értékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlan kérnyezetében,
allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekévetkezett valtozasok vizsgalata és azok figyelembevételével
a forgalmi érték és bérleti dij aktualizalasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgalatat kbvetd megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az el6zd értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Az ingatlan kérnyezetében, kialakitasaban, allapotaban az el6z6 értékelés 6ta nem tortént Iényeges
valtozas, mely az ingatlan forgalmi értékét befolyasolna.

3. El6zé értékelésiinkben figyelembe vett, az ingatlanra vonatkozo valtozasi tilalom, azaz a Budapest
XXI. Csepel Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 6/2020. (V.04.) 6nkormanyzati rendeletének
érvényessége megsziint a helyi épitési szabalyzat médositasanak 2021. februar 22-i hatalyba
lépésével.

4. A helyi épitési szabalyzat Lke-1/Kv-1Sz dvezetre vonatkozd el6iras kis mértékben médosult a rendelet
93. § (12) b) pontja szerint (Id. mellékeltben), de nem érinti az ingatlant.

Az el6z6 értékelésben felhasznalt 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik és 6sszevetettiik a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbdl szarmazd (internet — pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek kdzétt talalhaté
szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének és bérleti dijanak meghatéarozasat 0j 6sszehasonlité
adatokkal.

Az elvégzett elemzéseink alapjan, a Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 82. szam alatti, 208850/0/A/1 hrsz.-
U, egyéb helyiség megnevezésl ingatlan jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi
értékelésben megallapitott forgalmi értéke kozott az eltérés 5 %-on beliil van, ezért a korabbi, 2021. 02. 15-
én készitett értékbecslésben meghatarozott forgalmi értéket és bérleti dijat valtozatlanul fenntartjuk.

Jelen aktualizal ingatianvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)
ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 82. szam alatti, 208850/0/A/1 hrsz.-uiingatlan forgalmi értékenek
és bérleti dijanak meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai
Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda B
Az értékel neve: ~ BFVKZr. Ingatianértékbecslési iroda
Az értékelés kiadas napja: 2021.08.19.

forgalmi érték és bérleti dij meghatarozésa hasznositasi
vagy értékesitési szandék céljabdl

Helyszini szemle idépontja: 2021.08.19.

piaci dsszehasnolitd, hozamszamitason alapulé modszer,
kéltségalapu modszer

Az értékelés célja:

Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti egyéb helyiség

megnevezese:

Az ingatlanok fizikai megjelenese: volt iskolaépulet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 82.

Az ingatlan helyrajzi szama: 208850/0/A/1
_ Albetét alaptertilete (tul. lap szerint). Nettd: 208 m? 779/1000 eszmei hanyad
_Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan: _ telies albetét

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 30 200 000 Ft + afa,
azaz harmincmillio-kett6szazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az éplilet 145 200 Ft/m2 + afa,
208 m2nagysagu alapteriiletére vetitve, kerekitve: azaz szaznegyvendtezer- kettészaz forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 226 000 Ft/ho + afa,

azaz kettGszazhuszonhatezer forint/ho + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija az éplilet 208 m2 1 085 Ft/hd/m? + &fa,
nagysagu alapteriiletére, kerekitve: azaz ezernyolcvanét forint/hd/m? + &fa

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

Az aktualizélé ingatlanvagyon értéktanusitvany hat honapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén Uj
ériékelés készitése indokolt. Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2021. 02. 15-i
forduldnappal késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022.02.19-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2021. augusztus 19.

Budapest Févaros Vagyonkezelo Rozpon
Zartkaraer Milk6dS Részver.*arcasaq
2

' ’P‘\\[ % . Ellenérizter —

Bird Zséfia | " Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.. 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011
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Ingatlan értékbecslési irodavezet6
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Szamitasok

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlito médszert, a hozamszamitason alapulé modszert és a
kéltségalapu médszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 modszerrel
Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci Gsszehasonlitt modszert alkalmaztuk.
Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az dsszehasonlitas
soran figyelembe vettlik a jogi jelleget, az ingatlan kerlleten bellili elhelyezkedést, a megkézelithetdséget,
az éplilet alapterlletét, a szerkezetét / miiszaki allapotat, a parkolasi lehetdséget, a funkcidjat (iroda és
raktar funkciora), a telek méretét, a fiitését az alabbi tablazat szerint:



Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitdo modszerrel '
Megnevezés 1. 2. 3
] XXIker. Csepel-Kertvaros, . .| XXI ker. Csepe!-Ofaly,
lan cimek . . XXI. Ker. I+ XX 1-Ki .
Ingatian cime Téncsics Mihdly u 82 er. Csepel-Csdlagielep | XXI. ker. Csepel-Kiralyerdo Ady Endre Ut
Adat eliege Vizsgalt ingatian kindlal adat kinalas adat Kinalal adat
Adat dauma 2021. auguszius 2021. auguszius 2021. auguszis
Adatforrasa ingadan comy32200005 ingadan conv32413628 ingadan com/29092001
Ingatan tipusa intézmeényi csaladi haz csaladi haz hazrész
Kinalati nettd ar 25984 252 Ft 31488 189 Ft 39291 339 Ft
Kinalat miat korriga &r ok "°"f;;f’ Ll 23385827 Ft 28 339 370 Ft 35 362 205 F1
Epiilet alapteriilete 208 m? 147 m? 114m 150 m?
Telek terulet 797 m? 1000 m? 568 m? 472 m?
Fajlagos ar 159 087 Fym? 248 591 Fym? 235 748 Fym?
1990-es években éput, Klre;?aejr;rax;a mla2d|
bidszmm koz'epblyosos Tégla és konnyuszerkezees, nagysagu Kozepes siapall, bldszmaes
kiglakrasu fahaz egykor : M 5 ] epulet, melyben két lakas
. i . R 4N kétsantes csaladihaz Futése | konnyUszerkezetes haz L e
Szoveges leiras oktatast celra hasznatiak y o . > g kialakron. Futese gazarkoval
Fitési rendszer és cserépkalyhaval megoidot, {korabban uzietkent oldot. Onalo arazs a
: . melegiz vitanybojierrel biztostol.| hasznosiot), valamint egy ' g
vizvezeigkrendszer oo telken
ikGaokE 79 m2 nagysagu téglaépulet
- pes talalhatd a tefken,
Ertekmodosito tényezok
¥ Albetét rendezeden 2 . "
. ki
Jogi jelleg ©lethasznabal edvezobb kedvezobb kedvezobb
Korrekeid méneke -10% -10% -10%
Keriileten belili . ’ ] ;
. K h
elhelyezkedés Csepel-Kertvaros hasonid asonid hasonié
Korrekeio mériéke 0% 0% 0%
Megkozelithetoség 0 hasonid hasonié hasonié
Korrekeid mériéke 0% 0% 0%
Alapteriilet kisebb kisebb kisebb
Korrekeid méréke -10% -15% -10%
Egulet s.z.erkezete, tahiz / kizepes konnyUszerkezetes és tégla / konnyuszerkgz‘ees éstégla/ tégia ! kozepes
miuszaki allapota kozepes 10
Korrekcid ménéke -5% -15% -15%
Parkolasi lehetdség kozterdteien hasonio ingatanon belul kedvezdbb
Korrekcio méréke 0% -5% -5%
Hasznalat, funkcio Ty csaladi haz 2db csaladi haz csaladi haz
alkalmas
Korrekcio mériéke -5% -5% -5%
Telek méret 797 m? nagyobb kisebb kisebb
Korrekcid ménéke -5% 10% 10%
Fiités cirkd cserépkalyha konvektor cirkd
Korrehcid méréke 5% 5% 0%
.Korrekmo a vv-zsgalt. 30% 35% 35%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigah fajiagos ar 142 060 FUm? 111 361 FYm? 161 584 Fym* 1563 236 Fum*
Korngah ar 29 548 579 Ft |fajagos m* ar X helyiség alaprerulet
Aingatlan nettd forgalmi
értéke, kerekitve: 20 SO0

Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Az értékelt ingatlan esetében eltekintettiink az egykori iskolaként térténé hasznositastd! és az értékelés
soran feltételeztlik a jovoben irodaként torténd hasznositasat, melyre az épllet kozépfolyosds kialakitasa
is lehetdséget ad. Az épiiletet udvar veszi korlil, melyre parkolni nem lehet, azonban az értékelés soran
figyelembe vettiik, hogy az ingatlan 6nallé éplilet. A melléképlilet miiszaki allapota miatt nem bérbe adhato,
értéket nem képvisel. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti 208855/0/A/1 hrsz.-( albetétet értékeltlik, - mely a



rendelkezésiinkre all6 alaprajz szerint nagysagrendileg megegyezik a fahaz tulajdoni lapon szerepl
alapteriletével - ezért a melléképiletet nem vettiik figyelembe az értékeléskor.

Az éplilet esetében az dsszehasonlitds soran figyelembe vettiik a keriileten beliili elhelyezkedést, a
kdzlekedést, az éplilet alapterilletét, a mliszaki allapotat, a parkolasi lehetdséget, a funkcidjat (irodakent
értékelve), kialakitasat és egyéb korrekciot az alabbi tablazat szerint:

A felépitmeny (fahaz) bérleti dijanak meghatarozasa piaci Gsszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatian cimek XXI. ker. Csepel-Kenvaros, | XXI. ker. Csepel-Belvaros, | XXI ker. Csepel-Gyartelep, XXI. Csepel-Gyarelep,

Tancsics Mihaly u. 82 Baross u 1 Szines€mu. 11-15 Manfeld Péer uca
Adat jellege Vizsgalt ingatian reaizak adat kindlat adat kinalah adat
Adai dduma 2021. auguszus 2021. auquszius 2021. auquszus
Adat forrasa ingadan conV32297548 ingadan 176489 ingagan conv31911537
Ingatlan tipusa intezmenyi irodehelyiséq irodahazban | irodehelyiséq irodahazban | irodehelyiség irodahazban
Kinalati netto bérleti dij 540 000 Ftho 107 562 Ftho 392 040 Ftho
Korrigak bériea d kinala "°"f;;f merete 540 000 Fyho 96 806 Fiho 352 836 Fho
Epiilet alapteriilete 208 m? 396 m? 80 m? 250 m?
Fajlagos bérleti dij 1 364 FUho/m? 1 210 Ftho/m? 1 411 Fyho/m?

1990-es években épif,

foldszintes, kozéplolyosos 1068 m2 nagysagu telken | B kategorids irodahazban,
kialakitasd fahaz egykor | 396m2 nagysagu foidszinies | fellijfotiroda a 2. emeleten. | B3 irodahazban 2020-ban
Szoveges leiras okdatasi célra hasznatik eplletrész telepheiynek Kozveten parkolas az felljtot foldszintes iroda
Ftési rendszer és alkaimas, melyhez 4 db felszini| irodahaz elot ingyenesen | Csepel kozpon§ahoz kozel.
vizvezetékrendszer bealidhely tartozik. lehetséges.
miikodokepes.
Ertekmodositd tényezdk
Keriileten beliili . . . .
elhelyezkedés Csepel-Kertvaros Csepel-Belvaros Csepel-Gyartelep Csepel-Gyartelep
Korrekcid 0% 10% 10%
Kozlekedés ) hasonié hasonid hasonié
Korrekcid 0% 0% 0%
Alapteriilet nagyobb kisebb hasonio
Korrekcid 10% -5% 0%
Epiilet szerkezete, S : .. o
miszaki allapota fahaz / kozepes L elupoz felupol
Korrekcio -20% -25% -25%
Parkolasi lehetoség kozZeruleen kedvezobb kedvezdbb hasonié
Korrekcio -5% -5% 0%
Hasznilat, funkcio vokiskofa - roda hinkciora kedvezabb kedvezébb kedvezbb
alkaimas

Korrekcid -5% -5% -5%
Kialakitasa 6nalo éplilet kertel irodahaz egy szinje irodahazban iroda irodahazban iroda
Korrekcio 0% 5% 5%
Légkondicionalt nem nem nem nem
Korrehcio 0% 0% 0%
Egyéb idszin ucafrom foidszint 2. emeled foldszint
Korrekad 0% 5% 0%
Osszes korrekad -20% -20% -15%
Korrigat fajagos béried djj 1086 1091 968 1200
Az ingatian newo 226 000 Ftho 2712000 Ftiev

bérleti dija, kerekitve:




Kovetkezo Iépésben meghataroztuk a hozamratat felépitéses modszerrel az MNB 15 éves kotvényét
referenciahozamat is alapul véve. A ratat a kovetkezé tablazat tartalmazza:

Tokésitési / hozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték
MNB 15 éves kotvény 2021 julius 3.19%
tranzakcios koltségek 0,50%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 1.50%;
tipus kockéazat Intézmény 2,00%!
regionalis kockazat XX1. ker 1.50%
Hozam réta: 8,69%

Az éves bevételt alapul véve, a veszteség levonasaval és a tékésitési rata alkalmazasaval a forgalmi
értéket az alabbi tablazat tartalmazza:

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évieles bevéel 2712000 |Fvév
veszieseg (hadasi, behafas) 10,00%
ohéstési raa 8,69%

Tokésret forgaimi érék 28 087 457  |Ft
Kerekiet forgaimi érigk 28100000 |Ft

Forgalmi érték meghatarozasa koltségalapii médszerrel

A kéltségalapu mddszert ellendrzésként alkalmaztuk.

A telies telek feltételezett forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci 0sszehasonlitt modszert
alkalmaztuk. Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant
ingatlanok adatait, melyek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelt ingatlanhoz. Olyan
osszehasonlitd adatokat kerestiink, melyek méretiiket tekintve hasonléak az értékelt ingatlanhoz. Hasonl6
intézményi / vegyes Ovezetben talalhaté adatokat nem talaltunk, ezért lakéfunkciora alkalmas telkeket
kerestlink. A korrigalt kinalati arakbél kiszamitottuk az egyes ingatlanok alaptertletére esd fajlagos
értékeket, melyeket a korrekcids tényezékkel mddositottunk.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos arak atlagat, mely az értekelt ingatlan alapjaul
szolgalé kerekitett nettd forgalmi értéket eredményezte az Lke-1/Kv-ISZ dvezetben. Tovabbi korrekciot
nem alkalmaztunk, mert az el6z6 értékelésiink ota eltelt id6 alatt, a korabban figyelembe vett valtozasi
tilalom megsz(int. Szamitasainkat az alabbi tablazat tartalmazz:



A telekrész forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatian cimek

XXI. ker. Csepel-Kervaros,
Tancsics Mihaly u. 82

XXI. Arpad wcanal

XXI. ker. Csepel-Kiralyerdd

XX Csepel-Kiralyerdo,
Szent Istvan (1 280

205624 hrsz
Adat jeflege Vizsgalt ingatian kinalad adat kinalad adat kindlad adat
Adat datuma 2021. auguszus 2021. auguszus 2021. auguszus
Adat forrasa ingatan.com/28487170 ingafan.com/32015721 ingadan.com/31779733
Ingatlan tipusa telekrész telek telek telek
Kinalati netto ar (Ft) 15 669 291 Ft 31181102 Ft 34 645 669 Ft

kindlad korrekCio mériéke:

Kinlat miat korrigar ar (Fi) 10% 14 102 362 Ft 28 062 992 Ft 31181 102 Ft
Telekrész terutet (m?) 797 m2 480 m2 586 m2 833 m2
Fajlagos ar (FUmZ] 29 380 Fym? 47 889 37 432
Osztatan kozos wulaidonban
 Stk, szabalyos aiakd, levoeiekresz, hasznalad | o kszmives ek boniandd Yaz, vany s csaiorna
Sz0veqes leiris oOsszkozmives teiekrész. megosztassal. Kivald hazzal csendes - kozmivekke! elatot telek,
€9 Gépkocsvalnem leheta |  koziekedés, kozmivek az " adien aszaho 10,5 méter uicarontal,
welekrészre behafani. uicaban, romos éplidet a ° bontand6 épiiletel.
telken.
Ertékmodosito tényezok
: o . osziatan koz6s tulajdon = .
i jell n k n - : kedvezdbb kedve
Jogi jelleg osziatan kozos tulajdo 26bb
Korrehcio mérighe 0% -10% -10%
Keriileten beliili . . . - . R
; Kervaros Csepel-Szal Kiralyerdd Kiralyerdd
elhelyezkedés Csepel-Kenvar pel-Szaboielep ralyer alyer
Korrekcid mérike 0% 5% 5%
Megkozelithetoség © hasonio hasonio hasonio
Korrekaid mérghe 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sik, szabalyos, kerfet hasonié hasonio hasonié
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Telek méret kisebb kisebd hasonid
Korrekcio méréhe -15% -15% 0%
- o kozeruleen . , .
. X k hi
Parkolasi lehetoség (tivolabbi vtikban) hasonié telken befiit asonio
Korrehcid 0% -10% 0%
ln[rast_mk}ura A Gsszkozmives kozmd nélkuti Osszkozmives viz vilany csatorna
(kozmiiellatottsag)
Korrekcio 4% 0% 2%
= . ; Lke-1/Kv-ISZ .
Ovezeti besorolas (csak s20ig. lakas épihess) Lke-2 lako Lke-1/Ke-Sz
Korrekcio méréhe -10% -10% -10%
Beépithetoség 45%, 1,2 m2/m2 30%; 0,6 m2/m2 30%; 0,6 m2/m2 25%, 0,7 m2/m2
Korrekad méndke 15% 15% 20%
Bontando éputet nincs van van van
Korrehcio méréhe 3% 3% 3%
!(orrekcuo a vn.zsgalt. 3% 2% 10%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigak fajagos ar (Fym?) 35676 28 499 37353 41176
Korrigak ar (Ft) 28433644 |fajagos m’ ar x telek alaprerulet
A telekrész nettd

forgalmi értéke
kerekitve (Ft)

28 400 000 Ft




A felépitmeények potlasi koltségét az EKS 2021 alapjan hataroztuk meg az avultsagi szint figyelembe vétele
mellett, majd az igy kapott értékhez hozzaadtuk a telek piaci forgalmi értékét az alabbi tablazat szerint:

beépitett R Netto
) Ujraeloallitasi S | - R e
netto ¢ 1 Avultsagi szint (%) ujraeloallitasi
. s koltség T
Epiiletek teriilet koitség
funkcio- | gazdasagi-,
2 2 imiloai Ft
() (linis) (Rl iz nalis | koryezeti (FY
Fahaz 20800 | 264500 55016000 | 70% | 60% 60% 13864 032
Atelek értéke osszehasonlitd mddszer alapjan 24 200 000
Az ingatlan értéke a nettd potlasi modszerrel, kerekitve 38 100 000}
Ertékosszesitd
Ertékelési modszerek Ertek Sulyozas | Sulyozott érték
Ingadan érieke piaci 0sszehasonlid modszerrel 29 500 000 Ft 100% 29 500 000 F{
Hozam alapu modszerrel 28 100 000 Ft 0% 0Fq
Kofséq alapl modszerrel 42 300 000 Ft 0% 0Fq
Az ingatian forgalmi értéke, kerekitve 29 500 000 Ft
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros Telepllésszerkezeti Terv (TSZT)
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Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriletfelhasznaldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvdrosias lakoterilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal
rendelkezd sik teriiletei is. A beépités karaktere szerteagazo: szabadonallo, ikres és oldalhataron 3ll6
beépités mellett el6fordul zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltéré a telekmorfoldgia is, ami miatt a
terlletek tovabbi differencidlasa a kerdileti telepilésrendezési eszkoz feladata. A beépitési siirliség a
parkolds épuleten belili megoldasa érdekében 0,8° értékben kerilt meghatarozasra.

Jrevu

Keriileti Szabalyozas Terv (CSESZ) részlet

24/2018. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet

Budapest XXI. Kerillet Csepel Epitési Szabdlyzatérdl

(Egyvséges szerkezetben a 3372018 (X11.18.). a 14:2019. (X.02.) és a= 1/2021.(11. 02, )
dnkormanyzati vendelettel)
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40. Altalanos eldirasok

40. § (1) Az Lke-1 jelii épitési ovezetek teriiletei a jellemzoen 7.5 m-cs épiiletmagassigot meg nem
haladé. kertes. t6bb 6néllo rendeltetési egységet magaba foglalo, elsdsorban lako rendeltetési épliletek
clhelyezésére szolgalnak.

2”

(3) A kertvérosi lakoteritleten j, nem lakéfunkcidju énallo épilet csak a KOu dvezeti Gtvonalak
mentén €s abban az esetben Iétesithetd. ha ezt az Gvezeti eldirasok Ichetévé teszik. kivéve a teriileten
megengedett melléképiileteket.

{(4)% Az egyes lakéépiiletekben - legfeljebb a lakoépiilet szintteriiletének a 20 %-ig, a KOu és Kt-Gy
Jeld 8vezetek mentén legteljebb 50 % mértékig - kereskedelmi, szolgaltatasi vagy cgyéb megengedett
rendeltetés is elhelyezheto az altalanos eloirasok figyelembe vételével. ha

a) a rendeltetésszerli hasznalata soran adodo szillitas és rakodds sem a hataros kézat. illetve jarda
forgalmat tartésan nem akadalyozza,

b) sem a lakéépiilet udvaranak. ill. a szomszédos ingatlanoknak a lakofunkcioval Osszefliggo
hasznélatat nem korlatozza és

¢) a lakételken beliil biztosithatd a szitkséges parkolohely.

(5)"" Az épiilet utca vonalara meroleges hossza a 25 métert nem haladhatja meg. kivéve a sorhazas.
csoporthdzas beépitést.

(6) A telkeken minden megkezdett 800 m? telekméret utan legfeljebb egy lakds helyczheto el. a
lakdsszam azonban a 2 db-ot nem haladhatja meg. Ez a rendelkezés a sorhazas és csoporthdzas ¢pitési
Ovezetekre nem vonatkozik.

(7) Minden 100 m* nettd szintteriiletet eléro j 6nallo rendeltetési egység utan a gépjarmu elhelyezési
kételezettségnek épitményben kell cleget tenni a létrehozott rendelietési egység épiiletével egy tomeg-
ben (részben vagy egészben zart modon), vagy terepszint alatt.

(8) Uj épiilet épitése esetén a lakasok és az azt Kiszolgald, vagy kiegészito funkcidju helyiségek
kizdrolag egy ¢piilettomegben helyezhetok el. kivéve saroktelek esetén. Onallé személy gépjarmu-tarold
csak a (7) bekezdés hatdlya ald nem tartozo esetben és meglévo épiilet esetén épithetd.
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(9) A Lke-1 jelu épitési Ovezetek épitesi telkein a rendeltetesszery hasznalathoz sziikséges
személveéniarmii varakozohelvek szamanak leefeliebb kétszerese helvezheto el.

84. Kerntvaros (Kv)

93. § (1) Az eldirasok hatalya a Vagdhid wica - Kussai kéz - Katona Jozset utea - Szatmari utea - Makad
utca  K1IKGo utea — Széchenyi Istvan utcu - 206883 hrsz-ib telek ¢szaki hatara  keleti kertilethatar
(KSD) - Duna ditld  Hatar titca — Kolozsvari utca — Szebens vtea  Szent Istvan ot — Tancsies Mibals
utea allal hatarolt teriiletre terjed ki. -
(12)”" A teriilet epitési oveseteiben, ha a telek ereden lejtése atervezett épiilet hossznban Iegalabh 2046-
os. a tervezett épiilet teraszhazként is kialakithatd, amely csctben
a) a telek bueépitettsége 1.25-s76r03¢ig navelheto. de
b) a7 épiilet pirkdny magassaga a csatlakozo terepszinttol mérve schol nem hatadhatja meg az épitési
dresetben cloin legnags obb épiiletmagassdy értehét
(2) A terilet dvezeteire vonathozo szabilyvozdst hataréréheket az 1. melléklet 7. pont alpontjai
tartalmazzak.

(12)°* A Lke-IU/Kv-ISz jelii épitési Ovezet a lakoteriilet cllitasat szolgdlé — oktatasi-nevelési,
egészségligyi, igazgatasi, irodai stb. - intézmények elhelyezésére szolgal. Az épitési Gvezetben

a) lakas nem épithetd, kivéve a szolgalati lakast,

b) a megengedett legnagyobb cCpuletmagassag  értékét a  zartsorun  csatlakozd  épiilet
parkanymagassagahoz és tomegéhez valo illeszkedés korlatozhatja.

7. Kertvaros (Kv)'™ 17
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Az értékelés azonositéja: B21U012

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. szam alatti,

208850/0/A/1 hrsz -t iskolarol

Budapest, 202.02.15.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot, 30 szdmozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. szam alatti, 208850/0/A/1 hrsz.-i ingatlan bérleti dij és
forgalmi érték meghatarozasa hasznositasi vagy értékesitési szandék érdekében.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaltuk ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: ~ BFVKZm. Ingatlan-értékbecslésilroda

Az értékelés kiadasanak napja: 2021.02.15. -
Az értékelés célja: hasznositasi vagy értékesitési szandék

Helyszini szemle idpontjia: 2021.02.04.

piaci 6sszehasonlité modszer, hozamszamitason alapuld

Alkalmazott modszerek: modszer, kbltségalapd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti és egyéb adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: egyéb helyiség
Az ingatlan fizikai megjelenése: volt iskolaépdlet _
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXI. ker., Tancsics Mihaly u. 82.
Az ingatlan helyrajzi szama: ~ 208850/0/A11 -
_Albetét alapterilete (tul. lap szerint): Nettd: 208 m2 779/1000 eszmei hanyad
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Tarsashaz
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, A foldrészlethez tartoznak az alapité okirat szerint kdzos
széliegy: tulajdonban allé  éplletrészek, berendezések és
o helyiségek.
Ertékelt ingatlan: ] teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 30 200 000 Ft + afa,
azaz harmincmillié-kettészazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az éplilet 145 200 Ft/m? + afa,
208 m2nagysagu alapteriiletére vetitve, kerekitve: azaz szaznegyvenotezer-kettszaz forint/m2 + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 226 000 Ft/ho + afa,

azaz kettészazhuszonhatezer forint/ho + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija az éplilet 208 m? 1085 Ft/hd/m2 + &fa,
nagysagu alapterletére, kerekitve: azaz ezernyolcvanét forint/hd/m? + afa

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

Az ertékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalldan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitédsahoz késziiltek!

A kéltségalapu moédszer szerint megallapithaté, hogy a felépitmény értéke alacsonyabb, mint az
elkeritett foldteriilet értéke!

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

2



VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a XXI. kerlilet, Csepel-Kertvaros varosrészben talalhaté, Tancsics Mihaly utca 82. szam
alatti konny(iszerkezetes épilet bérleti dij és forgalmi érték meghatarozasa hasznositasi vagy értékesitési
szandék érdekében.

Az ingatlant korabban a Tancsics Mihaly utca 84. szadm alatti szakiskolaval egytitt hasznositottak, ezért a két
ingatlan nincs egybefiiggd keritéssel elvalasztva. Megbizd kérése szerint a Tancsics Mihaly u. 84. szam alatti
208850 hrsz.-( ingatlan nem része jelen értékelésnek.

Az értékelt ingatlan albetétként van feltiintetve az ingatlan-nyilvantartas szerint, azonban a valésagban egy
onallé kdnnyliszerkezetes éplilet, melyhez a telek egy része hozzakeritett. Az elkeritett telekrészen egy kis
téglaépllet is talalhatd, melyet gyenge miiszaki allapota miatt nem vettiink figyelembe az értékelés soran.

A 208850/0/A/1 hrsz.-( ingatlan albetétként nyilvantartott, azonban természetben egy fahaz, melyhez a teljes
1023 m2 nagysaga telekbdl kb. 589 m2 nagysagu telekrész hozzakeritett. A korabbi iskolaként torténd
hasznositas soran ez volt a kialakult allapot. A Tarsashazi Alapitd Okirat az értékelés id6pontjaban nem allt
rendelkezésiinkre, ezért nincs informacionk a telek esetleges hasznalati megallapodas szerinti felosztasardl.
A 208850/0/A/1 hrsz.-( albetéthez tartozo telekrész méretét a tulajdoni lapon szerepld eszmei hanyad alapjan
hataroztuk meg. Igy az értékelés soran a valdsagban elkeritett 589 m2 nagysag telekrész helyett, a jogilag
hozza tartozé 797 m2 telekméretet vettiik figyelembe.

Az 1023 m? telekingatlanon lévé masik, 208850/0/B/2 hrsz.-on nyilvantartott albetét a valésagban egy csaladi
haz, mely elkeritett nyélen keresztiil kozelitheté meg a féutrol. A csaladi haz olyan kozel épiilt a
208850/0/A/1 hrsz.-u ingatlanhoz, hogy az azt megilletd telekrész a valésagban nehezen lenne
hozzakerithet6. A 208850/0/A/1 hrsz.-0 ingatlan esetleges értékesitése el6tt a tilhasznalat
feliilvizsgalatat javasoljuk!

A BFVK Zrt. 2020. év 1. negyedévében az értékelt fahaz flitését és a vizvezetékrendszert miikdddképessé
tették az épliletben. Az épiilet oktatasi, irodai, esteleg kereskedelmi célra alkalmas, kdnny(iszerkezetes épiilet.

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 6/2020. (V.04.) dnkormanyzati
rendelete valtozasi tilalmat rendelt el a Tancsics utca — Vagoéhid utca — Pozsonyi utca — Katona Jézsef utca
altal hatarolt tombre vonatkozdan, mely érinti targyi ingatlant is.

Budapest, 2021.02.15.
Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Koézpont

Zartkorien Miikodo Részvénvtarsasag

7 ?’7 ”
/—“"’7 /( o= St
g Ellendrizte:~ :j_ 1
Bir6 Zsdfia L« ~Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékel6
Névjegyzéksz.: 07128/2015

“

T
(/ 567
eshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan bérleti dij és
forgalmi érték meghatéarozasaval hasznositasi vagy értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, kerlileti épitési szabalyzatot, alaprajzot.

Helyszini szemle:

2021.02.08-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rdgzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

Az elkeritett telekrész jobb hatsd telekhataran lévé téglaszerkezetli melléképliletbe bejutni nem tudtunk.
Mérete és szemrevételezhetd kiils allapota alapjan jelentés értéket nem képvisel. Az ingatlan esetleges
bérbeadasa soran ez az éplilet nem hasznosithatd. Az értékelés soran csak a 208855/0/A/1 hrsz.-U albetétet
értékeltiik, a gyenge miiszaki allapoti melléképliletet nem vettiik figyelembe.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest XXI. kerillete, masik nevén Csepel, a févaros egyik legvaltozatosabb terlilete, amely egyarant
rendelkezik kertvarosias, falusias, vizparti, illetve lakdtelepi és ipari varosrészekkel. Az egyetlen kertilet, amely
a Csepel-szigeten fekszik, igy nem tartozik se Budahoz se Pesthez. Nyugatrdl a Duna folyam, azon tit a XXII.
keriilet és a XI. kerlilet, keletrél pedig a Rackevei-Duna alkotja a természetes hatart, melyen tul a IX. keriilet,
a XX. kerilet és a XXIll. kerilet talalhatd. Délrdl a févaros kozigazgatasi hatara, illetve Szigetszentmiklos és a
Szigetszentmikldshoz tartozd Lakihegy hatérolja.

@®

BUDAPEST
X%H KERULETE
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

Az értékelt ingatlan Csepel-Belvaros és Csepel-Kertvaros hataran, a Il. Rakoczi Ferenc utcaval parhuzamos
Tancsics Mihaly utcaban talalhaté. Kozigazgatasilag Csepel-Kertvaroshoz tartozik, melynek hatarai a
Vagohid utca a Tancsics Mihaly utcatél, Kassai utca, Katona Jozsef utca, Szatméri utca, Makad utca,
Kikotd utca, Széchenyi utca és meghosszabbitott vonala a Dunaig, Rackevei-Duna-ag, Hatar utca, Kolozsvéri
utca, Szebeni ut, Szent Istvan ut és végiil a Tancsics Mihaly utca a Vagoéhid utcaig.

<
9 Csepeli Jegpark 9"%
J;.
e Pa
O%: 0/@%
Kazinczy Ferenc <
Ertekkoevetito és .
fgsony Séndor utca
Knorr-Bremse
9 Jarmu Rendsz
XX{1. KERULET Odzis Kerteszet
. Rakoczi ter = Soroksar
iy 2 3 BGSZC Vasarhelyi
‘?Q $2 T. . PalKereskedelini Torontdl ut:
Y i R Grof Szechenyi
& o, Istvan Alalanos'és
Csepel [ ¥ %"’o
%, TVARD

Ferrum Szerelvény Kft Qj
Sirets

Leniu

o
\\"‘)‘\‘

Csepel Sport
anwl Club Alapitvany

¥

%,
0,

Nagy Imre Altaldnos
Mavelddesi Kozpont

Bakos Marcipan Kft

JoKutya Iskola

Vakvezetokulya kikepzo
Kozpont

Tamariska-domb
Természetvedelmi
Terulet

Csepel Hungary
Club 94 SE

Megkozelitése: Tomegkozlekedéssel kdnnyen megkozelitheté a Boraros térrél induld H7 jelli hévvel. A
Karacsony utca megalléhelytél 500 méterre talalhato.

Gépkocsival Budapest belvarosanak iranyab6! a Soroksari (it — Kvassay Jend Ut — Weiss Manfréd Gtvonalon,
a Kossuth Lajos utcan at, elkanyarodva a Ady Endre Utra, onnan érhet6 el a Tancsics Mihaly utca.

Parkolas: az ingatlanon és az ingatlan elétt nincs lehetdség parkolasra, a kormyezé utcakban dijmentes
lehetséges. Az utcardl egy kiskapun keresztiil iehet az ingatlanra bejutni, gépjarmi behajtasara alkaimas kapu
nincs.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XX. ker., Tancsics Mihaly u. 82.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest XXI. ker., Tancsics Mihaly u. 82.

Helyrajzi szama:

208850/0/A/1

Bejegyzett tulajdonos, tulaj’doni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat; 1/1

Megnevezése: Egyéb helyiség -
Funkcié a valésagban: Volt iskola _

Albetét alapteriilete: 208 m2(799/1000 eszmei hanyad)

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Tarsashaz

széljegy:

A foldrészlethez tartoznak az alapitdé okirat szerint
kdzds tulajdonban all6 épiiletrészek, berendezések és
helyiségek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

2.3 Gazdasagi kérnyezet

A 20. szazad elsb felében a terlilet gazdasagat a Weiss Manfréd nevével fémjelzett Vas- és Fémm( hatarozta
meg. A masodik vilaghaborut kévetden a gyar allami kézben miikddott tovabb. Az 1980-as évek végén a
kereslet hianya és a draga fenntartas miatt a termelés lassan leallt. Jelenleg a gyar teriiletén ipari park tizemel,
ahol tobb szaz vallalkozas, iroda és lizem mikodik.

Csepel masik jelentds ipari parkja a Csepeli Szabadkikotd, mely Magyarorszag legjelentésebb vizi
teherszallitasi kdzpontja. A Budapesti Szabadkikété Logisztikai Zrt. (BSZL Zrt.) altal (zemeltetett kikoté az
Eurdpa belvizi kdzlekedésében meghatarozé szerepet jatszik, a kontinenst északnyugat-délkelet iranyban
atszel Duna-Majna-Rajna vizi Ot dunai szakaszan, 153 hektaron teriil el.

A Csepeli Varosfejlesztési es Gazdasagfejlesztési Nonprofit Kft. (réviden: Csepeli Varosfejlesztési Kft.) a
Csepeli Onkormanyzat kizarolagos tulajdonaban all6 gazdasagi tarsasdg, amelyet az Onkormanyzat
elsdsorban vérosfejlesztési feladatok lebonyolitasara hozott Iétre. Feladatuk egyrészt a kerlilet varosfejlesztési
és varosrehabilitacids beruhazasainak elbkészitése és lebonyolitasa, valamint a helyi gazdasagfejlesztési
elképzelések Onkormanyzattal egyiitt torténd kidolgozasa, megvalositasa, illetve a megvaldsitasnak
koordinalasa.

2.4  Azingatlan jellemz6i

Az ingatlan tarsashazi albetétként nyilvantartott, de a természetben egy 6nallo fahdz a hozzékeritett
foldterilettel. Az elkeritett teriileten egy kisméreti, gyenge miiszaki allapotu, téglaszerkezetli melléképiilet is
talalhaté.

Az ingatlan forgalmas Ut mentén helyezkedik el. Kérnyezetében lakotelepi panelépiiletek, lepényépliletek,
csaladi hazak és kdzpark talalhato. A kdrnyék infrastrukturalis ellatotisaga jo: iskola, 6voda, élelmiszeriizletek,
piac, orvosi rendeld, posta a kornyéken elérhetéek. A szomszédos Tancsics Mihaly utca 78. szam alatt a
Bocskai Istvan Reformatus Oktatasi Kozpont Apaczai Csere Janos Kozépiskolaja talalhato.

Az elkeritett telekrész ismertetése

Beépitettség: Beépitett (fahaz és kis melléképilet)
Telekrész alakja:  Szabalytalan téglalap alaku
Domborzat: Sik
Novényzet: Flvesitett el6-, oldal- és hatsokert )
Kerités: Utcafronton tégla labazaton idomacél kerités, jobboldali telekhataron nincs

egybefliggd kerités, illetve a melléképiilet hatarolja, hatsoé telekhataron rendezetlen
hulldmpala kerités, baloldali telekhataron beton labazaton fémosziopok kozotti
drothald. Az utcardl zartszelvény személybejaré kapun keresztiil lehet bejutni.

Parkolas: Az ingatlan elbtt kozvetlenil nincs lehetdség az utcan parkolni, csak a kdrnyezd
utcakban, illetve a lakoételepen (dijmentesen).
Kozmiivek: Az ingatlan dsszkdzmiives.

A 208850/0/A/1 hrsz.-G ingatlan el6tti aknaban 1évé 3302161 szam( vizméré a
208850/0/B/2 hrsz.-u csaladi haz fogyasztasat méri, melynek atirasardl nincs
tudomasunk.

Az ingatlan csatlakozik a varosi gaz halozatra, a gazéra a folyosén, a bejarat
kdzelében talalhato.

Az elektromos vezeték méroraja és az éjszakai aram haromfazisu csatlakozasa az
épilet szélfogodjaban talalhato.

Az ingatlan 6nall6 vizéraja az elékerti vizéraaknaban talalhaté.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)
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A 208850/0/A/1 hrsz.-0 ingatlan albetétként nyilvantartott, azonban a természetben egy fahaz, melyhez a teljes
1023 m2 nagysagu telekbd! kb. 589 m? nagysagu telekrész hozzakeritett. A korabbi iskolaként tortén6
hasznositas soran ez volt a kialakult allapot. A Tarsashazi Alapito Okirat az értékelés iddpontjaban nem allt
rendelkezéstinkre, ezért nincs informéacionk a telek esetleges hasznalati megallapodas szerinti felosztasarol.
A 208850/0/A/1 hrsz.-u albetéthez tartozo telekrész méretét a tulajdoni lapon szerepld eszmei hanyad alapjan
hataroztuk meg. gy az értékelés soran a valosagban hozzakeritett 589 m2 nagysagu telekrész helyett, a 797
m? telekméretet vettlik figyelembe.

Telek teriilet kimutatas
, s g : Eszmei tulajdoni
Tarsashaz (hrsz.) Te!ek Albetete}x Wez Korbekente'tt ?elkek'merete : Eszmei hanyadok hanyad szerinti
terillet szerint valosagban =
telekresz
J| 208849%/0/AN1 589 m? 779]/{1000 797 m?
408820 1023 208849/0/8/2 434 m? 221 /EODO 226 m*
* Az énékeh 2088490/A/1 hrsz - ingalanhoz hozzakerret telekrész kisebb, mint az eszmel hanyad szerint

A telekrész sik, részben keritett. Az értékelt elkeritett telekrész mérete a Kdzltkapu rendszerben torténé mérés
alapjan 589 m2 nagysagu. A Tancsics Mihaly utcara merblegesen fekvé szabalytalan téglalap alaku telek,
szabadonall6 beépitési modban beépitett. Az utcafronttal mer6legesen elhelyezett konnyliszerkezetes épilet
(fahaz), a jobboldalon, a hatsé telekhataron pedig egy kis melléképilet. A melléképiiletet az értékelés soran
nem vettiik figyelembe. Az épiiletek kdzott sz(ik atjaron keresztill lehet a hatsokertbe jutni.
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

40. Altalanos eldirasok

40. § (1) Az Lke-1 jelu épitési 6vezetek teriiletei a jellemzden 7.5 m-es épiiletmagassagot meg nem
halado, kertes, tobb 6nallo rendeltetési egységet magaba foglald, elsésorban laké rendeltetési
épiiletek elhelyezésére szolgalnak.

.....

(2) Amennyiben az épitési 6vezet elirdsai eltéréen nem rendelkeznek. a teriileten a vonatkozd
jogszabdly szerinti rendeltetések helyezhetok el.

(3) A kertvarosi lakoteriileten j, nem lakofunkcioju 6nallo épiilet csak a KOu dvezetii utvonalak
mentén és abban az esetben létesithetd. ha ezt az 6vezeti eldirasok lehetové teszik. kivéve a teriileten
megengedett melléképiileteket.

(4)** Az egyes lakoépiiletekben - legfeljebb a lakoépiilet szintteriiletének a 20 %-ig, a KOu és Kt-
Gy jeli dvezetek mentén legfeljebb 50 % ménékig — kereskedelmi, szolgaltatasi vagy egyéb
megengedett rendeltetés is elhelyezheto az altalanos eldirasok figyelembe vételével, ha

a) a rendeltetésszer( hasznalata soran adodé szallitas és rakodas sem a hataros kozut. illetve jarda
forgalmat tartésan nem akadalyozza,

b) sem a lakdépiilet udvaranak. ill. a szomszédos ingatlanoknak a lakofunkcidval Osszefliggo
hasznalatat nem korlatozza és

¢) a lakotelken beliil biztosithat6 a sziikséges parkoléhely.

(5)*° Az épiilet utca vonalara meréleges hossza a 25 métert nem haladhatja meg, kivéve a sorhazas.
csoporthazas beépitést.

(6) A telkeken minden megkezdett 800 m® telekméret utan legfeljebb egy lakas helyezhetd el. a
lakasszam azonban a 2 db-ot nem haladhatja meg. Ez a rendelkezés a sorhazas és csoporthézas épitési
Ovezetekre nem vonatkozik.

(7) Minden 100 m® nett¢ szintteriiletet eléré Gj 6nallé rendeltetési egység utan a gépjarmi
elhelyezési kotelezettségnek épitményben kell eleget tenni a létrehozott rendeltetési egység
¢ptiletével cgy tdmegben (részben vagy egészben zart modon), vagy terepszint alatt.

(8) Uj épiilet épitése esetén a lakasok és az azt kiszolgald, vagy kiegészitd funkcidju helyiségek
kizarolag egy épiilettomegben helyezheték el. kivéve saroktelek esetén. Onalld személygépjarmii-
tarolo csak a (7) bekezdés hatalya ala nem tartozo esetben és meglévo épiilet esctén épithetd.

(9) A Lke-1 jeli épitési Gvezetek épitési telkein a rendeltetésszeri hasznalathoz sziikséges
személygépjarmii varakozohelyek szamanak legfeljebb kétszerese helyezhets el.

41. § (1) Ha a kialakult (részben vagy egészben mér beépitett) telektombben talalhato telek teriilete
kivéve a lakoparkos épitési Gvezeteket - az Svezetben megengedett legkisebb telekméret kétszeresét
eléri. akkor a telek beépithetoségének szamitasanal
a) a kétszeres és haromszoros telekméret kdzotti rész csak 50 %-ban,
b) a haromszoros telekméret feletti rész nem

veheto figyelembe.

(2) Meglévo épiilet bovitése esetén a lakas(ok) egy épiilettdmegben helyezheték el. a kiszolgalo,
kiegészito funkcidju helyiségek - ide értve a gépjarmiitarolét is — kiilonalléan is létesithetok.

 médositotta a 14/2019.(X.02.) 6nkormanyzati rendelet 29. § (5) bekezdése, hatalyos 2019. oktdber 15-t3l
> médositotta a 14/2019.(X.02.) dnkormdanyzati rendelet 9. §-a, hatalyos 2019. oktdber 15-t6l
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(3) Meglevo lakdepiilet t6ldszintjén vagy alagsoraban létesitett gépjarmutarold rendeltetését
megvaltoztatni csak akkor lehet, ha a telken beliil a lakasszamnak és a rendeltetési mod valtozasanak
megfeleld mennyiségl gépjarmi elhelyezése biztositott.

(4) A kialakult (K jelii) beépitési modu épitési 6vezetekre vonatkozo eloirdsok:
a) a 16,0 m-nél szélesebb telken szabadonallé beépitési mod szerint is lIehet épiiletet elhelyezni,
ennél kisebb telekszélesség esetén oldalhataron allo vagy ikres beépitési mod szerint helyezheto
el éplilet a szomszédos telkek beépitésének figyelembe vételével,
b) oldalhataron allé beépitési mod esetén az épitési hely amellett a telekhatar mellett van, amely
mellett a szomszédos telken legalabb 4,0 m, vagy ennél kisebb érték esetén a nagyobb telepitési
tavolsag tarthato,
c) meglévo épiiletet boviteni a kialakult beépitési mddhoz tartozo épitési helyen beliil lehet,
d) az @i épiilet vagy épiiletrész utcai ¢pitési vonala az egyik szomszédos épiilet homloksikjaban
alakitando6 ki, ikresen csatlakozd beépités esetén a csatlakozé épiilethez kell igazodni, egyéb
esetben, €s szomszédos becpités hianyaban vj épiilet vagy épiiletrész épitési vonala a kozteriileti
telekhatartol 3,0-6,0 méterre lehet, kivéve a tomegkozlekedést lebonyolitd kozteriilet mentén, ahol
az elékert mélysége legalabb 5,0 m.
€) az oldalkert mérete szabadonallo és ikres beépitési mod esetén a megengedett legnagyobb
épiiletmagassag fele, de legalabb 3,5 m, oldalhataron allo beépitési mod esetén 4,0 m. Az
oldalhatdron all6 homlokzat parkanymagassaga schol nem haladhatja meg a 4,5 m-t,
f) a hatsokert mérete 30 m-n¢l kisebb telekmélység esetén 3 méter, ennél nagyobb telekmélység
esetén 6,0 m,
g) az dvezetben megengedett melléképiileteket a forendeltetési épiilethez csatlakozva vagy a
hatsokertben a beépitheto telekhatar mellett kell elhelyezni csoportos formaban.

(5) A Lke jelu épitési ovezetek hatarérickeit az 1. melléklet hatarozza meg,
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84. Kertvaros (Kv)

93. § (1) Az elbirasok hatalya a Vagohid utca — Kassai k6z — Katona Jozsef utca -~ Szatmari utca -
Makéad utca — Kikotd utca — Széchenyi Istvan utca — 206883 hrsz-u telek északi hatara — keleti
kertlethatar (RSD) — Duna diil6 - Hatar utca — Kolozsvari utca - Szebeni utca — Szent Istvan Gt —
Tancsics Mihaly utca altal hatarolt teriiletre terjed ki.

(1a)™ A teriilet épitési 6vezeteiben, ha a telek eredeti lejtése a tervezett épiilet hosszaban legalabb
20%-os, a tervezett épiilet teraszhazként is kialakithato, amely esetben
a) a telck beépitettsége 1,25-sz6r0séig novelhetd. de
b) az épiilet parkdnymagassaga a csatlakozo terepszinttol mérve sehol nem haladhatja meg az
épitési dvezetben eldirt legnagyobb épliletmagassag értékét.

(2) A teriilet dvezeteire vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket az 1. melléklet 7. pont alpontjai
tartalmazzak.

(3) Az Ln-3/Kv-8z jelu épitési 6vezet a nagyvarosias lakdteriilet telkes, jellemzéen tébbszintes
beépitéssel, szabadon alléan beépiilt teriilete, ahol
a) épiilet kereskedelmi céla brutto szintteriilete nem haladhatja meg az 500 m2-t,
b) az dvezetben melléképiilet nem 1étesithetd.

(4) Az Ln-T/Kv-SZ1 jelii épitési 6vezet a telepszerii beépitésii (uszotelkes-tdmbtelkes) lakoteriilet
jellemz6en F+4 szintes lakoépiiletekkel beépiilt uszotelkes teriilete.

(5) Az Ln-T/Kv-SZ jelii épitési ovezet a telepszerii lakoteriilet kialakult telkes beépitésii teriiletének
épitési Ovezete, ahol
a) éplilet kereskedelmi céla brutto szintteriilete nem haladhatja meg az 300 m2-t,
b) az 6vezetben melléképiilet nem létesithetd.

(6) Az Ln-T/Kv-ISZ jelii épitési 6vezet a lakotelep telkes. jellemzoen oktatasi-nevelési és egyéb
kozhasznalatd intézmények elhelyezésére szolgalo teriilete, ahol
a) lakoépiilet nem létesithetd. kivéve a szolgalati lakast,
b) idések otthonaul szolgalo intézmény elhelyezheto.

(7) A Lke-1/Kv-SZ jelii kertvarosi lakoteriiletre vonatkozé eloirasok:

* kiegészitette a 14/2019.(X.02.) dnkormanyzati rendelet 21. §-a, hatalyos: 2019. oktéber 15-t6!
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a) az Gvezetben a Széchenyi Istvan utca menti telkeknek a legnagyobb beépitettsége - amennyiben
az intézményi felhasznalds meghaladja a beépitett szintteriilet (szmé) 35%-4t - legfeljebb 35%
lehet és az 6vezetben eldirt legkisebb zoldfeliilet mértéke 35%-ig csokkenthetd, s

b) a 16 m telekszélességet el nem éro. kialakult épitési telkek oldalhatdron alloan is beépithetok,
de ebben az esetben az épiiletmagassag nem lehet tobb 5,0 m-nél és az oldalhataron 4116 homlokzat
magassaga sehol nem haladhatja meg a 4,5 m-t.

(8) A Lke-1/Kv-Sz1 jelii épitési ovezetben kialakult, tobblakasos lakéépiiletekkel beépiilt teriilet.
ahol
a) a sorhazas jellegii épiiletek lakasrendeltetési egységeit boviteni. a tetot atépiteni csak
egységesen. az egész épiiletre kiterjedden lehet.
b) az Gvezetben melléképiiletként csak személygépjarmiitarold épitmény létesithetd. lakasonként
legfeljebb 24m* beépitett alapteriilettel. a belsd utak és a sajat hasznalati kertrészek hataran
ikresen elhelyezve.

(9) A Lke-I/Kv-O jelii épitési 6vezet kialakult kertvarosias, oldalhataron allé beépitési modu
lakotertilet.

(10) A Lke-1/Kv-Ikr jelii épitési 6vezet kialakult kertvarosias. ikres beépitésii lakoteriilet, ahol

a) az épitési helyet az alabbiak szerint kell meghatarozni:
aa) az elokert mérete 0 méter. de az O] épiilet vagy épiiletrész homlokfala (épitési vonala) az
ikresen csatlakozod épiilethez igazodjon, ennek hidnyaban az utcavonaltél legalabb 5,0 m-re
telepitheto.
ab) az oldalkert min. 3,0 m,
ac) a hatsokert O m,

b) az Gvezetben megengedett legnagyobb épiiletmagassag értékét az ikresen csatlakozo épiilet

parkanymagassagahoz és tomegéhez valo illeszkedés korlatozhatja,

¢) a Kertvarosias lakoteriileten létesithetd melléképiiletek a hatsokertben ikresen vagy a
forendeltetésii épiilcthez csatlakoztatva létesithetdk a beépitett telekhataron.
(11) A Lke-1/Kv-K jelii épitési ovezet a kertvarosias lakoteriilet kialakultan vegyes beépitési modu
teriilete.

(12) A Lke-1/Kv-ISZ jelii épitési Gvezet a lakoteriilet ellatasat szolgalé — oktatasi-nevelési,
egeészségligyi, kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglato stb. - intézmények elhelyezésére szolgil. Az
€pitési Ovezetben lakas nem épithetd. kivéve a szolgalati lakést.

94. § (1) A Vi-2/Kv-D jeli, RSD menti. jellemzoen szabadon 4ll6 jellegii intézményteriilet
(Vakvezetokutya-kiképzo Iskola) épitési dvezete, ahol
a) az elokert legalabb 10 m a Dunadiilo ut és a k6zpark iranyaba is,
b) az épitési Svezetben - a teriiletfelhasznalasi egységben elhelyezhetd rendeltetési egységeken
talmenden — idosek otthona céljara szolgald intézmény is elhelyezhetd,
c) az 6vezetben az épiiletek parkanymagassaga sehol nem haladhatja meg a 16,0 m-t.

(2) A Vi-2/Kv-SZ1 jelu épitési 6vezet. a Rakoczi tér szabadon all6 beépitésii intézményi teriilete.
ahol
a) a lakossag ellatasat szolgald oktatasi-nevelési és egészségiigyi, valamint egyéb kézhasznalati
intézmények és telkenként egy szolgalati lakas létesitheto.
b) az épitési Gvezetben

%% A BP/1002/000155-4/2018 iigyiratszamu OTEK-tol valo eltérési engedély alapjdn
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7. Kertvéros (Kv)*

A B [ [ E T F 1] G H [ 1 ] | K
Legnagyobb
| Az épitési telek kinlakithaté szintteriileti Az épiilet
] mutaté
E I
= . egnagyobb _ | parko-
z Epitési ovezet jele £ Iegl:‘:; Ieg:l'; beépitettsége legki- ‘I;:lf 14si magassiga
& ::rﬁ s:z 7 terepszint sebb zbld- céli
£ g feliilete leg- leg-
3 lete lessége felett alatt szm4 szmp alibb feljebb
4 m? m % % % m/telek m? m m
3 | 7.1. Nagyvirosias, jellemzéen szabadonallé jellegii lakéteriilet (Ln-3)
6 | Ln-3/Kv-SZ | sz J1000 [ 25 | 40 | 60 [ 30 [ 125 [ 05 [ 45 | 13,0

7 1 7.2. Nagyvirosias, telepszerii lakéteriilet (Ln-T)

Ln-T/Kv-SZ1 K K K K K K K K K 15,5

9 | Ln-T/Kv-SZ SZ 2000 25 35 65 30 1,5 0,75 K 13,0

10. | Ln-T/Kv-ISZ SZ | 2000 30 50 65 30 1,5 0,5 K 15,0
11| 7.3. Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (LKke-1) ]

25 50 0,75

12. | Lke-1/Kv-SZ SZ 600 16 350 45 350 0,9 0,1 5,0 7,8

13. | Lke-1/Kv-SZ1 SZ 1000 20 25 45 50 0,6 0,2 4,0 6,5

| 14, | Lke-UKv-O 0 600 14 25 40 50 0,6 0,1 | 40 5,0

15. | Lke-1/Kv-lkr Ikr 400 11 25 40 50 0,6 0,1 4,0 7,0

16. Sz 600 16 0,7 7,0

17. | Lke-l/Kv-K (4] 600 | 14 25 40 50 0,6 0,1 4,0 5,0

Lke-1/Kv-1SZ

2% | 7.4. Intézményi, jellemzoen szabadon 4ll6 jellegii teriilet (Vi-2)

21| Vi-2/Kv-D SZ | 2000 | 30 25 50 50 1,0 | 05 | 45 | 105
22| Vi-2/Kv-SZ1 SZ | 3000 | 50 | 35 60 35 125 | 05 | 30 | 125
23 | Vi-2/Kv-SZ2 | SZ | 5000 | 50 10 30 50 05 | 03 | 30 | 105

241 7.5. Intézményi, helyi lakossag alapellatasat biztosité teriilet (Vi-3)
25. | Vi-3/Kv-SZ1 Sz 2000 | 2§ 35 50 30 1,5 0,5 4,5 12,5 |
26. | Vi-3/Kv-8Z2 SZ 2000 25 3s S0 30 1,0 0,8 4,5 7,5

271 7.6. Kozkert, kozpark (Zkp)

28 | Zkp/Kv-1 SZ | 10000 50 3 - 70 0,03 - - 4,5
29. | Zkp/Kv-2 SZ | 3000 50 3 - 30 0,03 - - 4,5
30. Sz szabadon allo beépitési mod

31 z zartsorti beépitési mod

32 o oldalhataron dllo beépitési mod

33 Ikr ikres beépitesi mod

34 K kialakulr allapot szerint

3s e Az épitési ovezetre vonatkozo elGirdsok szerinti esetben

36 s sarok telek esetén

37 * A BP/1002/000155-4/2018 iigviratszimi OTEK-t6l valo eltérési engedély alapjan

8 médositotta a 14/2019.(X.02.) énkorményzati rendelet 30. § (1) bekezdésének f) pontja, hatdlyos: 2019. oktéber
15-t6!
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Az ingatlanra vonatkoz6 valtozasi tilalom:

Budapest XXI. Kerllet Csepel Onkormdnyzata Képvisel3-testiletének
6/2020. {V.04.) dnkormanyzati rendelete

a Tancsics Mihdly utca - Vagdhid utca — Pozsonyi utca - Katona Jézsef utca dital
hatdrolt tdmbre vonatkozd valtoztatdsi tilalom elrendelésérdl

Budapest XXI. KerGlet Csepel Onkorményzata Polgarmestere - a
katasztréfavédelemrdl és a hozzd kapcsolddd egyes torvények modositdsdrdl szold
2011, évi CXXVII. térvény 46. § (4) bekezdése alapjén - Budapest XXI. Kerllet Csepel
Onkormanyzata Képviseld-testiletének az Alaptdrvény 32 cikk (2) bekezdésében,
valamint az épitett kdrnyezet alakitdsdardl és védelmérdl szold 1997, évi LXXVIIL. térvény
20. § (1) bekezdés és 21. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazdsa alapjén, o
Magyarorszag helyi énkormdanyzatairdl széld 2011, évi CLXXXIX. térvény 13. § (1)
bekezdés és a 23. § (5) bekezdésben meghatdrozott feladatkdrében eljérva a
kovetkezdket rendeli el:

1. § A rendelet hatdlya a Budapest XXI. KerUlet Tancsics Mihdly utca - Vagéhid utca -
Pozsonyi utca - Katona Jézsef utca dltal hatdérolt terlletre terjed ki — a rendelet 1.
szdmu melléklete szerint.

2. § Budapest XXI. Kerllet Csepel Onkormdnyzata Képviseld-testilete véltoztatdsi
tilalmat rendel el az 1. §-ban meghatdrozott terlletre a helyi épitési szabdlyzat
médositdsdnak hatdlyba 1épéséig, de ledgfeliebb e rendelet hatdlyba 1épéséidl
sz&mitott hGrom évig.

3.8

(1) E rendelet eldirdsait a hatdlyba épésekor folyamatban évé nem épitési
engedélykdteles, nem egyszer0 bejelentéskdteles  épitési  tevékenységekre,
értékndvels valtoztatdsokra, valamint rendeltetésmaodositasokra is alkalmazni kell.

(2) A vdltoztatési tilalom nem terjed ki az 1. §-ban lehatdrolt terlleten 1évd, az
ingatlannyilvantartds  szerint, tovdbbd o haszndlatbavételi  engedélyben
lakdépiletként haszndlatba vett lakdéplletekre, valamint a 208851 hrsz. éplilet
épitésére, bdvitésére és felUjitaséra.

4. § Erendelet a kihirdetését kévetd napon ép hatdlyba.

N E? ) A
& c'.\)‘-‘t\)b(/\._/{- — .-\
.Borbély'Lénérd ! Dr. Szele‘s;Géb'g;
o B Prie 4’/4
polgarmester jegyz6. %)
a ATy S

aki egyben a repdel%t _kLIﬁfrdeié;‘,ézf
zd&radékolja 2020. mréjus 4;--hapjc’:\@l'
o, _
0\\\’9” H\V"\‘\- rd
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Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

A felépitmény (fahaz)
allapot

Epitési éve: 1990-es évek eleje

Alapteriilet: Nettd: 208 m?2 (tulajdoni lap szerint)

Szintszam: féldszintes

Alapozas: beton stabil

Teherhordé szerkezet:  kdnny(iszerkezetes, favazas, rétegelt falemez kitltéssel | koranak megfelel6
allapotu

Tetd: nyeregtetd fa fedélszékkel, hullampala boritassal koranak megfelelé
allapotd

Homlokzat: A homlokzati fellleteket szigeteléréteggel Iattak el. koranak megfeleld
allapotu

Lépcséhaz, lépcsok: nincs =

Lift: nincs -

Nyilaszarok: A bejarati ajtok Uivegezett fa szerkezetek, a helyiségek | feltjitandé (bejarati
ajtaja egyszarnyu telelapos tipusszerkezetek. Az |ajtd vetemedett,
egymas melle, siriin elhelyezett bukdablakok dupla [ nehezen zarhatd)
Uvegezésii fa szerkezetek.

Padozatok: PVC kopott, sérilt

Feliiletképzés:

fehérre festett fal és mennyezeti feliletek, a folyosén kb.
1,60 m magassagig olajfestéssel ellatva, mosddknal
helyenként csempézett falak.

felOjitandd

Fiitési rendszer:

Kozponti fiités FEG tipusii gazkazannal, a héleadas
lapradiatorokkal torténik - az 1. negyedév folyaman a
fltési rendszer felillvizsgalata és lizembehelyezése az
fahazban megtértént

zemképes

Vilagités: neon kielégitd

Meleg viz: villanybojler - az 1. negyedév folyaman a lizemképes
vizvezetékrendszer felilvizsgélata megtértént -

Beosztas: A helyiségek kozépfolyosérdl nyilnak, az épilet hatsé részében talalhaté a

vizesblokk (két WC és mosdok).

Jelenlegi hasznositas:

hasznalaton kivil, korabban szakiskola részeként hasznaltak

Egyéb (az épiilet

szbveges bemutatasa:

A 208850 hrsz.-0 ingatlant 2002-ben tarsashazza alakitottak, melynek targyi
ingatlan az egyik albetétje. Az épiilet az 1990-es években épiilt, foldszintes,
kézépfolyosds kialakitasu fahaz. A folyosérél 8 helyiség és a vizesblokk nyilnak.
Az épliletnek van egy hatso kijarata is a folyoso végén. Az épiilet nagy ablakai

miatt vilagos. Riasztorendszerrel védett.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

Alapteriilet-kimutatas
Fahaz
SOESZém. Helyiség megnevezése | Szint | Netto teriilet | Padldburkolat | Belmagassig % Redukalt teriilet
(alaprajz szerint)
001 EiGér foldszint 2,00 PVC 3,05m 100% 2,00 m?
002 Folyosd foldszin: 26,16 m? PVC 3.05m 100% 26,16 m*
003 Helység foldszin: 26,55 m? PVC 3,05m 100% 26,55 m*
004 Szerar foldszi: 16,63 m* PVC 3,05m 100% 16,63 n¢
005 Helyiség foldszin: 2233m PVC 3,05m 100% 2233
006 Helység foldszn: 2233m PVC 3,05m 100% 22,33 m*
007 Eioér foldszing 421 m? PVC 305m 100% 4,210
008 we foldszin: 1,25 m? PVC 305m 100% 1,25 m?]
009 we foldszin: 1,21 m? PVC 305m 100% 1,21 me
010 Helyiség foldszir: 9,11 m Csempe 305m 100% 9,11 m¥|
on Taroo foldszint 3.15m* Csempe 3,05m 100% 3,15m
012 Helyiség foldszint 3R3,73m PVC 3,05m 100% 33,73 m?
013 Helyrség foldszint 2233m PVC 3,05m 100% 22,33 m
014 Orvost szoba foldszint 805m? PVC 305m 100% 8,05 m?
015 Helység foldszint 8,05 m? PVC 3,05m 100% 8,05 m*
Fokiszint osszesen: 207,09 m? 207,09 m3}
Teljes alapteriilet, kerekitve:* 207 m* 207 m?
* A tulajdoni lapon 208 m2 szepel, ezért az értékelés soran ezzel szamoltunk!
2.5 SWOT analizis a kiilonallé telkekre vonatkozéan
erésségek gyengeségek
e ker(ileten bellili kdzponti elhelyezkedés o kénnylszerkezetes  épillet  mlszaki
allapota
lehetéségek veszélyek
e bérbeadas iskolaként vagy iroda funkciéra e jogi rendezetlenségek (telekhasznalat)
e épiilet bontasa utani hasznositas

Erdsségek: belsé tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo 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 ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend6 terlleteknek is neveznek.

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

Veszélyek: kuls§ tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezbk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becsillt 8sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kdriiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIi.11.) PM rendelette! mddositott, 25/1997.
(VM. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

DW=~

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil keli hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas 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 dsszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett Gsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmaodosito tényezk figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényez6 veheté fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphaimazara nem jellemzd.

Az értékmddositd tényezdk kdziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kérnyezeti szempontok

0O 0O O OO0
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz ertékelésben az értékmodosito tényezdk kdzll az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetbség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmddositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakul fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd 0sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiildn is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkoézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalésaval hatérozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezék alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbo6l adddé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatiantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi koltségébé! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatéarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
dsszegzése.

1. A foldterlilet értékét annak (ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idopontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatél.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-eléallitasi koltség.
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Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epilet ujra-elballitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

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

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

4. Az ujra-elallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlité médszert, a hozamszamitason alapuld médszert és a kéltségalapu
modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité moédszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem élltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az dsszehasonlitas soran
figyelembe vettlik az ingatlan jogi jellegét, a keriileten beliili elhelyezkedést, a megkozelithetéséget, az éplilet
alapteriletét, a szerkezetét / miszaki allapotat, a parkolasi lehetdséget, a funkcidjat (irodaként értékelve), a
telek méretét, a fiitését az alabbi tablazat szerint:
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Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3

. XXI. ker. Csepel-Kenvar XXI. ker. C dtelep, .| XXI ker. Csepel-Ofaly,
Ingatian cimek e M"l:'é,y A :2_"3' s vifiﬁamp XXI. ker. Csepel-Kiralyerdd A‘;y : M‘:‘ -
Adat jetiege Vizsgalt ingatlan hinalal adat kindla adat kinala) adat
Adat dauma 2021. februar 2021. februar 2021. februar
Adat forrasa ingadan comV27827417 ingatan com/31513852 ingatan com/29092001
Ingadan tpusa intéezmeényi csaladi haz csaladi haz hazrész
Kinalati netto ar 39370079 Ft 35354 331 Ft 39291 339 Ft
Kinilat miat korrigak dr o el 37 401 575 F1 33586 614 F1 37 326 7721
Eplet alapteriilete 208 m? 247 @ 240 m? 150 m?
Telek terutet 797 m? M2m 550 m? 472 m?
Fajlagos ar 151 423 Fym? 139 944 Fym® 248 845 Fym®

1990-es években éput,
foidszintes, kozéplolyosos 7 szobas, duplakomforios | 8 szobas, kozepes allapot), | Kozepes alapotl, foldszintes
kialakitist fahaz egykor | foldszintes épiet cirkofiéssel | foldszintes, dupla komforios, | épilet, melyben két lakas
Szoveges leiras oktatasi célra hasznaak osszkozmives teken gazkonvekioros csaladi haz |kialakiot Fitése gazairkéval|
Finési rendszer és Munkasszaidnak vagy két bejarasal A tefken 15bb | megoidot Onaio garazs a
vizvezetékrendszer telephelynek alkalmas geépkocsitud parkotni. telken
mikodokepes.

Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg st‘e‘ rendgzgﬂen kedvezabb kedvezobb kedvezobb
Korrekcid mérigke -10% -10% -10%
::’:;::: e:z;"" Csepel-Kenvros hasoni kedvezsdenebd hason
Korrekcio mérigke 0% 5% 0%
Megkozelithetoség i hasonio kedvezdtenebb hasonié
Korrekcid méréke 0% 5% 0%
Alapterilet nagyobb nagyobb kisebb
Korrekcd ménghe 5% 5% -10%
i’l’l‘;“’l::'?l::;‘o‘:': fahaz / kozepes tigla/ kozepes gla/ kozepes tgla/ kozepes
Korrekcid menéke -15% -15% -15%
Parkolasi lehetoség kozieruieten hasonid kedvezdbb kedvezobb
Korrekad merigke 0% -5% -5%
Hasznalat, funkcid v skolaa!-k:ndaasmnkuota munkasszald / telephely csaladi haz csalddi haz
Korrekcid méngke 0% -5% -5%
Telek méret 797 m? kisebb kisebb kisebb
Korrehcio méréke 5% 10% 15%
Fites cirkd cirkd konvelktor cirké
Korrekad mériéhe 0% 5% 0%
!(orrekcib a vi.zsgélt. A5% 5% 30%
ingatlanhoz viszonyitva
Korngak fajagos ar 145 283 FUm? 128 710 Fvm* 132 947 FVm? 174 192 Fym?
Korrigak ar 30 218 829 Ft |fajlagos m* ar x helyiséq alapierule:
Aingatian netté forgaimi 30 200 000 Ft

értéke, kerekitve:
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Az értékelt ingatlan esetében eltekintettiink az egykori iskolaként térténd hasznositastol és az értékelés soran
feltételeztik a jovGben irodaként torténé hasznositasat, melyre az éplilet kozépfolyosds kialakitasa is
lehetbséget ad. Az épiiletet udvar veszi korll, melyre parkolni nem lehet, azonban az értékelés soran
figyelembe vettiik, hogy az ingatlan 6nall6 épiilet. A melléképiilet miiszaki allapota miatt nem bérbe adhato,
értéket nem képvisel. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti 208855/0/A/1 hrsz.-U albetétet értékeltiik, - mely a
rendelkezéslinkre all6 alaprajz szerint nagysagrendileg megegyezik a fahaz tulajdoni lapon szereplé
alapteriletével - ezért a melléképiiletet nem vettiik figyelembe az értékeléskor.

Els6 1épésként meghataroztuk az ingatlan bérleti dijat piaci 6sszehasonlité modszerrel. Tranzakciés adatok
nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. A volt iskolaépilet esetében az
o0sszehasonlitas soran figyelembe vettiik a keriileten belili elhelyezkedést, a kozlekedést, az épiilet
alapterilletét, miszaki allapotat, a parkolasi lehetéséget, a funkci6jat (irodaként értékelve), az ingatlan
kialakitasat, egyéb jellemzéit és a légkondicionalast az alabbi tablazat szerint:
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A felépitmeny (fahaz) bérleti dijanak meghatarozasa piaci sszehasonlitd médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek XX .ker. Csepel.-Kenva'ros, XXI. ker. Csepel-Belvaros, | XXI. ker. Csepel-Gyarelep, XXI. Csepel-Szabdielep
Tancsics Mihaly u. 82 Kossuh Lajos u Szinesemu. 11-15 Gubacsi hidnal
Adat jellege Vizsgalt ingatian kindlad adat kindlad adat kinalay adat
Adat dduma 2021 februar 2021. februar 2021, februar
Adat forrasa alan. 1 ingalan, 1764892 ingadan com/31317661
Ingatian tipusa intézményi irodehelyiség irodahazban | irodehelyiség irodahazban iroda
Kinalati nettd bérleti dij 380 000 FUho 110 069 FUho 157 480 Ft/ho
Korrigak bérie: i kinala k°"f;$: merete. 342 000 Fyho 99 062 Fuho 141732 Fyhé
Epiilet alapteriilete 208 m? 190 m? 80 m? 113 m?
Fajlagos bérleti dij 1 800 Fyho/m? 1238 Ftho/m? 1254 Ftho/m?
1990-es években épiit,
idszinies, kozéplotyosds 3 szinies, C kategonias, B kategonias irodahazban, 3 helvisiabal i85
kialakitas fahaz egykor Kimaizak, k6zpons fitéssel | felljiol iroda a 2. emeleien. irod. amin)kaos" Erga alkaimas
Szoveges leiras oldatasi célra hasznatak. | efdolrodahaz 2. szinge. Jol Kozveden parkolas az 1séCs0port utai bejirata
Fiesi rendszer és megkozefthess, kézpond irodahaz eidt ingyenesen m’ g.v alakonyhaval
vizvezetékrendszer elhelyezkedés(. lehetséges. )
miikoaoképes.
Ertékmodositd tényezdk
Keriileten belili . . . .
elhelyezkedés Csepel-Kenvaros Csepel-Beivaros Csepel-Gyanelep Csepel-Szabo'elep
Korrekcio 0% 10% 5%
Kozlekedés 0 hasonid hasonié hasonid
Korrekaod 0% 0% 0%
Alapteriilet hasonid kisebb kisebb
Korrekcio 0% -5% -5%
Epillet szerkezete, e % o ]
milszaki llapota fahaz / kozepes 0 felujiot i0 / egyik helyiség befejezeden
Korrekcid -20% -25% -15%
Parkolasi lehetdséq kozZieriieien kedvezbb kedvezébb udvari beaflé
Korrekad -5% -5% -5%
Hasznalat, funkcid vohiskoi - iroda hunkciora kedvezobb kedvezébb kedvezébb
alkaimas
Korrekcio -5% -5% -5%
Kialakitasa 0nato épllet kerel irodahaz egy szinje irodahazban iroda irodahelyiség
Korrekad 0% 5% 5%
Egyéb foldszing uicatrond 2. emeled 2. emeled ldszint uicatrond
Korrekad 5% 5% 0%
Légkondicionalt nem igen nem nem
Korrekcio -5% 0% 0%
Osszes korrekaid -30% -20% -20%
Korrigah fajlagos bérlea di 1085 1260 991 1003
Az ingatlan netto . .
o 1l Fadetiien: 226 000 Ftho 2712000 Ftév

Kovetkezd 1épésben meghataroztuk a hozamratat felépitéses médszerrel az MNB 15 éves kdtvényét
referenciahozamat is alapul véve. A ratat a kdvetkez tablazat tartalmazza:

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

24



VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. (208850/0/A/1 hrsz.)

Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték
MNB 15 éves kotvény 2021 januar 255%
tranzakcids koltségek 0,50%
ingatlanpiaci kockézat prémiuma 1,50%
tipus kockazat intézményi 2.00%
regionalis kockazat XX ker 1.50%]
Hozam rata 8,05%]

Az éves bevételt alapul véve, a veszteség levonasaval és a tkésitési rata alkalmazasaval a forgalmi értéket
az alabbi tablazat tartalmazza:

A forgalmi eérték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi ieljes beveel 2712000 |Fvév
veszieseg (kiadas), behafasi) 10,00%
0hesresi rata: 8,05%

Tokeésfet forgalmi ériek 30320497 |kt
Kerekitel forgalmi érték: 30 300 000  |Ft

4.3 Forgalmi érték meghatarozasa kéltségalapti modszerrel

A koltségalapi mddszerben meghatérozott forgalmi értéket ellenérzésként, illetve a kompetencia érdekében
allapitottuk meg.

A teljes telek feltételezett forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci dsszehasonlité mddszert alkaimaztuk.
Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek f6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. Olyan 6sszehasonlité adatokat
kerestink, melyek méretiiket tekintve hasonléak az értékelt ingatlanhoz. Hasonl6 intézményi / vegyes
ovezetben talalhat6 adatokat nem talaltunk, ezért lakéfunkcidra alkalmas telkeket kerestiink. A korrigalt kinalati
arakbdl kiszamitottuk az egyes ingatlanok alapteriiletére esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tényezOkkel médositottunk.

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos arak atlagat, mely az értékelt ingatlan alapjaul szolgalé
kerekitett nettd forgalmi értéket eredményezte az Lke-1/Kv-ISZ 6vezetben. Tovabbi korrekciét alkalmaztunk a
fennall6 valtozasi tilalom miatt az alabbi tablazat szerint:
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A telekrész forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
: . XXI. ker. Csepel-Kirdlyerdo, XX Csepel-Kiralyerdo,
Ingatian cimek xx;:gyis:?:?emgos Vesszésfa Janos u 12 XXI ker. Csepel-Kiralyerdo Szentisivan U1 280
s Vihayu 202058 hrsz 205624 hrsz
Adat jeliege Vizsgalt ingatian kindlad adat kinalad adat kinlai adat
Adat datuma 2021 februar 2021 februar 2021 februar
Adat forrasa ingajan.com/31565459 ngasan.comV32015721 ingadan.com/31779733
Ingatlan tipusa telekrész telek telek telek
Kinalati netto ar (Ft) 31417 323 Ft 31181 102 Ft 34 645 669 Ft
Kinalat miaz korrigat ar (Fy | 122 k°"f;:’ fEkeke 28 275 591 Fi 28 062 992 i 31181 102 F1
Telekrész teridet (m?) 797 m2 522 m2 586 m2 833 m2
Fajlagos ar (Fum?) 54 168 47 889 37432
Sik, szabatyos alaky - - . vz, 65 €30
;R gza E 4 u, Zoldovezesben Kevo Osszkozmuves elek bontandd . 2 vﬂa N
; e osszkozmuves telekresz. | . . A kozmuvekkel eftot telek,
Szoveges leiras . osszkozmuves telek bontandd|  hazzal, csendes, asziatozoz .
Cepkocsival nem lehet a hézzal 21 m veatontal wciban 19,5 méter utcatrondal,
telekrészre behafani : ’ bontandé épiiletel
Ertekmodosito tényezék
Jogi jelleg osztaan kozos wiaidon kedvezobb kedvezobb kedvezobb
Korrekcd mérigke -10% -10% -10%
Keriileten beliili : . i : R . =
elhelyezkedss Csepel-Kertvaros Kiralyerdo Kiralyerdo Kiralyerdo
Korrekaid méreke 5% 5% 5%
Megkozelithetdség 0 hasonio hasonid hasonié
Korrekoid mérigke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sik, szabaiyos, kertet hasonid hasonid hasonld
Korrekcio mériehe 0% 0% 0%
Telek méret kisebb kisebb hasonid
Korrekoio mérigke -15% -15% 0%
o e kozieruleen : :
. . telk
Parkolasi lehetdség (tvolabbi vikban) en belut telken belut hasonio
Korrekd -10% -10% 0%
In!rasl.ruk.tula A Osszkozmuves osszkozmuves Gsszkozmives viz vilany csatorna
(kozmdellatottsag)
Korrekcid 0% 0% 2%
- . . Lke-1/Kv-I1SZ .
Ovezeti besorolas (csak s20kg. lakas épihetd) Lke-1/Ke-01 lako Lke-1/Ke-Sz
Korrekcio mérigke -10% -10% -10%
Beépithetoség 45%, 1,2 m2/m2 30%; 0,6 m2/m2 30%; 0,6 m2/m2 25%; 0,7 m2/m2
Korrekeio mérigke 15% 15% 20%
Bontando épiilet nincs van van van
Korrekaid méréke 3% 3% 3%
.Korrekclo a vn.zsgalt. 22% 22% 10%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigak faiagos ar (Fvm?) 40 260 42251 37 353 41116
Korrigak ar (F1) 32087 188 |fajlagos m’ r x selek alapierules
Vatozasi tlalom miaa
i wily . -15%
korrekcio mereke
Korrigak ar (Ft) 27 274 110 |fajlagos m2 ar x elek alaplerulet
A telekrész nettd
forgalmi értéke 27 300 000 Ft
kerekitve (Ft)
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A felépitmények potlasi kdltségét az EKS 2020 alapjan hataroztuk meg az avultsagi szint figyelembevétele
mellett, majd az igy kapott értékhez hozzaadtuk a telek piaci forgalmi értékét az alabbi tablazat szerint:

beépitett o S o=t Nettd
: Ujraeléallitasi .. . o e
netto = Avultsagi szint (%) Gjraeloallitasi
rre . koltség s
Epiiletek teriilet koltseg
.. . |funkcio-| gazdasagi-,
2 z Ft
(m) (Btmy (FY Lk nalis | kérnyezeti (FY
Fahéaz 208,00 | 255000 | 53040000 | 70% | 60% 60% 13 366 080
Atelek értéke osszehasonlito modszer alapjan 27 300 000
Az ingatlan értéke a netto potlasi modszerrel, kerekitve 40700 000
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 82. szam alatti, 208850/0/A/1 hrsz.-ii ingatlan bérleti dij
és forgalmi érték meghatarozasat.

Ertekelési modszerek Ertek Sulyozas Sulyozott értek
Ingadan éréke piaci 0sszehasonito médszerrel 30 200 000 F1 100% 30 200 000 FY
Hozam alapu modszerrel 30 300 000 Fi 0% 0 Fi
Kohség alapu médszerrel 40 700 000 Ft 0% 0 F{
Az ingatian forgaimi értéke, kerekitve 30 200 000 Ft|

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 30 200 000 Ft + afa,
azaz harmincmillié-kettészazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az

épllet 208 m? nagysagu alapteriiletére vetitve, 145 200 Ft/m2 + &fa,
kerekitve: azaz szaznegyvenotezer-kettszaz forint/m2 + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 226 000 Ft/ho + afa,

azaz kettészazhuszonhatezer forint/hé + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija az épiilet
208 m2 nagysagu alapteriiletére, kerekitve: 1085 Ft/hd/m2 + afa,
azaz ezernyolcvandt forint/hd/m2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplb részadatok énélloan nem hasznalhatdak fel, azok csak a végsé érték
kialakitdsahoz késziiltek!

A kéltségalapi médszer szerint megallapithaté, hogy a felépitmény értéke alacsonyabb, mint az
elkeritett foldteriilet értéke!

Budapest, 2021.02.15.

Budapest Fovaros Vagyonkezeldé Kozpont
Zartkériien Milkod6 Részvénvtarsasag
2

Ellendrizte: /H 1

Bird Zséfia @~ —Reményi Krisztina
ingatianvagyon-értékelé
Névjegyzéksz.: 07128/2015

— S ——

—
- S -—-> _

Z késhazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészkeént kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalléan 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 (kildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizarélag 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
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontéargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informécidkra tamaszkodtunk. Feltételeztilk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerli eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az Atadott iratok tanulmanyozasan tllmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlk figyelembe.

Megbizastél valé fiiggés

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

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot 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 eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykeént kezelt, més értékel6/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adédé hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemdi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotdl
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekik nem flizddik 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 vevé és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

-

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat honapig hasznalhaté fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk 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

Budapest Foviaro s Korminyhivatala Féldhivatali F§ osztily
Budapest, X1, Bud afoki 1t S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 172

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s24m:8000004/49581/2021

2021.02.01
BUDAPEST XXI.KER. Szektor : 5§
Belterilet 208850 helyrajzi szam
1211 BUDAPEST XKI.KER. Tancsics Mihaly wtca 82. "felulvizsgalat alatt"
1LRESZ
Foldrémzlet terulete valtozas eldtt: 1081 (m2) torld hatarozat:40/2003
Foldrézszlet terulete valtozas eldtt: 1023 (m2) torlo hatarozat:5075/1/2003/03.1U.16
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.joy. alomztaly adatok
nmiveléali Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k_fille ter. kat.jov
ha m2 k.f£ill
- Kivett wudvar és szakiskola v 1023 0.00

1. bejegyzd hatirozat: 309864/1/2002/96.07.10
Tarsashaz
A foldrémzlethez tartoznak az alapité okirat szerint kozos tulajdonban &llo épilletrészek,
berendezések és helyimégek.

ILRESZ )
¥ tulajdoni héanyad: 782/1081 torld hatarozat: 309864/1/2002796.07.10

bejegyzd hatarozat, érkezémsi 1edd: 14158/1941.(U8.11.)

torld hatarozat: 309864/1/2002/96.07.10

jogeim: 9/1969 Korm. az. rend. 2.§

jogallas: tulajdonos

név: MAGYAR ALLAM

cim: - - -

tul . hanyad: 1/1  tul. haayadot médozité'hatgrozat: $5157/1/2001/01.02.02

* hinyad: 0/0
bejegyzd hatarozat, érkezémi icdo: 13426,/2/1982.(08.02 .1
torlo hatarozat: 140485/1995/1995.07.18
jogcim:
jogallar: kezelo
név: XXI.KER.INGATLANKEZELO VALLALAT
cim: 1215 BUDAPEST XXI.KER. Katona,Jézzef utca 62-64.

®*hanyad: 299/1081 torld hatarozat: 55157/1/2001/01.02.02
bejegyzd hatarozat, érkezéai, ide: 140485/1995/1995.07.18
torlo hatireozat: 55157/1/2001/01.02.02
jogcim: -
jogallas: kezeld
név: XKKI.KER.INGATLANKEZELO VALLALAT
cim: 1215 BUDAPEST KKI.KER. Katona Jozsef utca 62-64.

Folytatis a khvetkezd Japon

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminyhivatala Féldhivatall F§ osztily
Budapest, X1, Budafoki 13t 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 2/2
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendeles s2am:8000004/49581/2021
2021.02.01
BUDAPEST XXI.KER. Szektor : 53
Belterulet 208850 helyrajzi szém
Folvtatas az e}izd kapral
MRESZ

(hényad: 782/1081 torlé hatarozat: 309864/1/2002/96 .07.10

bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 140485/1995/1995.07.18

torlo hatarozat: 3098a4/1/2002/96 .07.10

jogcim: Atadas

jogallam: kezeld

név: FOVAROSI TANACS VB MUVELADESUGYI FOOSZTALY

cim: 1056 BUDAPEST Viroshiz utca 9-11
" tulajdoni hanyad: 299/1081 torlé hatirozat: 309864/1/2002/96 .07.10

bejegyz6 hatarozat, erkezési iddé: 55157/1/2001/01.02.02

torld hatadrozat: 309864/1/2002/96 .07.10

jogeim: 19%1. évi XXXIII. tv.

jogallas: tulajdonoa

név: XXI.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1211 BUDAPEST XKI.KER. Szent Imre tér 10
9. twlajdoni hanyad: 1/1

bejagyz6 hatarozat, érkezési idé: 30U9864/1/2002/96.07:10

jogcim: tarsashaz alapitas

jogcim: eredeti felvétel

jogallas: tulajdonos

név: TARSASHAZ TULAJDOW

cim; -

A tulajdonjogokat a 208850/0/A/1-2U8850/0/B/1 helyrajzi szam alatt felvett tulajdon:

kilonlapok tartalmazzak.

OLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala Foldhivatal Fooszily
Budapest, X1, Budafoku ut S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szém: 8000004/49610/2021
2021.02.01

BUDAPEST XXI.KER.
Belteriilet 208850/0/A/1 helyrajzi széam
1211 BUDAPEST KXI.KER.

Tancsice Mihaly uteca 82. “felolvizagilat alatt”
LRESZ

1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:

megnevezés teriilet szobak mzama eazmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
egyéb helyiség 208 [P 779 /1000 onkormanyzati
Be jegyzd hatarozat: 309864/1/2002/02.11.28 torlé hatarozat: 666277/2010
egyéb helyianég 208 v 779/1000 magan
Be jegyz6 hatirozat: 666777/2010

1. bejagyzd hatarozat:
Tarsashaz

309864/1/2002/02 .11 .28

Az alapité okirat =zerint hozzitartozé mellékhelyimégek.

N.RESZ

-

. tulajdoni haayad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 309864/1/2002/02.11.28
jogcim: tarmashiz alapitas 136688/1996
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jogcim: ereceti felvétel
jogdllas: tulajdonos
név: FOVAROSI OMKORMANYZAT
cim: 1050 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11

MRESZ
NEM TARTALMAZ BEJRGYZEST

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Foviros Kominyhivatala Foldhivatali Foosztily
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pt. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.24 14:21:25
Helymjz szim: BUDAPEST XXLKER. belteriilet 208849 Megrendelés szame 9o00/3452/2020

Méretardny: 1: 1000
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A térképmisolat a kiadast megelozo napig megegycezk az ingatlan-nyilvintartdsi térképi adatbdzis tartalmival. A

térképmisolat méretek levételére nemvhasznilhato!
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Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT)

-

Jroevy

T

Kolazsvad ote,

Ln-T;

e

En=T;

Vi-2 | L
Vi-2 ; Q D
- FLke-1- —

Kertvdrosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriletfelhasznaldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvdrosias lakoteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonldé adottsagokkal
rendelkezd sik teriletei is. A beépités karaktere szertedgazé: szabadonalld, ikres és oldalhataron allo
beépités mellett el6fordul zartsory, sorhdzas beépités is. Igen eltéré a telekmorfolégia is, ami miatt a
teriletek tovabbi differencidlasa a keriileti telepilésrendezési eszkoz feladata. A beépitési sirliség a
parkolds épuleten belili megoldasa érdekében 0,8° értékben keriilt meghatdrozasra.
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Képek

Az ingatlan kdrnyezete

2021.02.08.
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A Tancsics Mihaly 84. szamu ingatlannal hataros oldalkert
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