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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 84. (208849 hrsz.)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Irodaja 2021. 02. 15 -i fordulénappal Ingatlanvagyon-értékelést készitett a
Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 84. szém alatti, 208849 hrsz.-ui, a Budapest F6varos Onkormanyzata
11 tulajdondban lévd, kivett udvar és szakiskola megnevezésii ingatlan bérleti dij és forgalmi érték
meghatarozasara.

Az értékelés érvenyességi ideje lejart, ezért az ingatlanrol Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat kepezte a 2021. 02. 15-én készitett értékelés ota eltelt iddszak alatt az ingatlan kornyezetében,
allapotaban, az ingatianpiaci tendencidkban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok figyelembevételével
a forgalmi érték és bérleti dij aktualizalasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgalatat kdvetd megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az el6zé értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Az ingatlan kérnyezetében, kialakitasaban, allapotaban az el6z6 értékelés ota nem tortént lényeges
véltozas, mely az ingatlan forgalmi értékét befolyasolna.

3. Eléz6 eértékelésiinkben az ingatlanra vonatkozé valtozasi tilalom, azaz a Budapest XXI. Csepel
Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 6/2020. (V.04.) 5nkormanyzati rendeletének érvényessége
megszlint a helyi épitési szabalyzat modositasanak 2021. februar 22-i hatalyba lépésével.

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

Az el6z6 értékelésben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztiik és Gsszevetettilk a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbdl szarmazo (internet - pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek k6zott talalhatd
szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének és bérleti dijanak meghatarozasat Uj 6sszehasonlitd
adatokkal.

Az elvégzett elemzéseink alapjan, a Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 84. szam alatti, 208849 hrsz.-(,
kivett udvar és szakiskola megnevezés( ingatlan jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi
értékelésben megallapitott forgalmi értéke kozott az eltérés 5 %-on bellil van, ezért a korabbi, 2021. 02. 15-
en keszitett értékbecslésben meghatarozott forgalmi értékeket és bérleti dijat valtozatianul fenntartjuk.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktantsitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 84. (208849 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Targy: Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 84. szam alatti, 208849 hrsz.- ingatlan forgalmi értékének és
bérleti dijanak meghatarozasa.

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

A megbizas adatai

_Megbizo: _ BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési iroda

Az értékelés kiadas napja: 2021.08.19.

forgalmi érték és bérleti dij meghatarozasa hasznositasi
o vagy értékesitési szandék céljabol

Helyszini szemle id6pontja: ) 2021.08.19. o
piaci 6sszehasnolitd mddszer, hozamszamitason alapulo
modszer, koltségalapt mddszer

Az értékelés célja:

Alkalmazott modszerek:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett udvar és szakiskola
megnevezése: -
Az ingatlanok fizikai megjelenése: volt iskola
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 84.
Az ingatlan helyrajzi szama: 208849
Telek terllete: Teljes: 1427 m? B
Felépitmények terllete: Iskola netto teriilete: 467 m2  Redukalt terilete: 389 m?
Melléképiilet nettd t.. 242 m2  Redukalt terlilete: 242 m?2
| Osszes netto: 709 m2  Osszesred. 631 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 106 100 000 Ft + afa,
azaz szazhatmilli6-egyszazezer forint + afa

Az ingatian fajlagos piaci forgalmi értéke az 149 600 Ft/m2 + afa,
épiiletek 709 m2 alapteriletére vetitve, kerekitve: azaz szaznegyvenkilencezer-hatszaz forint/m? + &fa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 747 000 Ft/ho + afa,

azaz hétszaznegyvenhétezer forint/h6 + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija az éplletek 1 054 Ft/hd/m? + &fa,
709 m? alapteriletére, kerekitve: azaz ezerbtvennégy forint/hé/m?2 + &fa

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

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén Uuj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktandsitvany a 2021. 02. 15-i
fordulonappal késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pt. 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. 84. (208849 hrsz.)

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

Budapest, 2021. augusztus 19.

Budapest Févaros Vagyonkezelo Kozpont
Zartkirfier Miik6do Részvénviarnanég

U K \ 2 P
‘AN /),)QIY EIIenorﬂ&& ﬂﬂﬂij
Bir6 Zsofia ~Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakért6
Névjegyzéksz.. 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

I
1,

Fekéshazy Attila
Ingatlan értekbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Szamitasok

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitdo modszert, a hozamszamitason alapulé médszert és a kdltségalapl
mbdszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité6 modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd médszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az Osszehasonlitas soran
figyelembe vettik az ingatlan kerlileten bellli elhelyezkedést, a megkézelithetéséget, az épiiletek
alapteriiletét, a szerkezetét / miszaki allapotat, a parkolasi lehetéséget, a funkcidjat (iroda és raktar funkciora),
a telek méretét, a flitését az alabbi tablazat szerint:

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1 2. 3
. XXiker. Csepel-Kertvaros, | XXI. ker. Csepel-Gyarielep, | XXI. ker. Csepel-Gyarielep :
; . . XXt -
Ingatlan cimek Tancsics Mindly u 84 | Gyepsor u. 210146/203 hrsz 4-e5 kapundl ket Csepel.Gyarglep
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindla) adat kindlay ada: kinala) adat
Adatdauma 2021 februar 2021. februar 2021. februar
Adatforrasa ingadan conv30669574 ingajan conv31578731 ingadan com/20828897
Ingatan tipusa intézményi telephely telephely telephely
Kinalati netto ar 140 157 480 F1 72440 945Ft 117 322 835 Ft
Kindlat miat korngéh &r e T 133 149 606 F1 68818898 F1 111456 693 F1
Epulelg.k netto 709 m? 600 m? 430m* 1000 m?
alapterulete
Tetek terutet 1427 m? 2135m? 1200 m? 900 m*
Fajlagos ar 221 916 Fym? 160 044 Fym® 111 457 Fym?
3 szinies, kozepes allapoil,
§k?laepubtes kuton ] Csepe| A'Auvek 1.8z - 1910-es években épit GyartebPen levo, Ielu;nq: 4
. v s mefekeéplietben ornaierem. | bejaratanal, haromszinies épuiet sznes épulet, santenként
Szoveges leiras 34 A X . Z telephety, mety 1990-es iy 5 s =
Firési rendszer és a hozza tariozd osszkozmives évek elefén lex feliva kuion fnéssel, 15 férohelyes
vizvezeitkrendszer telekkel parkoiéval
mukodoképes
Ertékmodositd tényezok
Keriileten beliili . . . .

A - -Gyal -
elhelyezkedés Csepel-Kenvaros Csepel-Gyarelep Csepel-Gyarelep Csepel-Gyarielep
Korrekcio mériéhe 5% 5% 5%

A : kedvezobd kedvezobb -
lith: = b ki
MegkbTemneios™ r (Csepel Mavek 1-es kapu) | (Csepel Mivek 4-es kapu) Svezseneth
Kotrekeio meriéhe -10% -10% 5%
Alapteriilet kisebb kisebb nagyobb
Korrekcio menéke -5% -10% 10%
Epillet szerkezete . . . ] részben acélvazas/ A :

- o ! !
miszaki allapota B3 Kooepes Fog hozepes kozepes Egia /NN
Korrekcid mériéhe 0% 5% -15%
Parkolasi lehetdség telken befut telken beiud tefken belut tefken belid
Korrehcio meréte 0% 0% 0%

. " vok iskola, tornaterem - iroda,

Hasznalat, funkcio raltir hnkeira alk telephety telephely eiephely
Korrekcid méréhe 0% 0% 0%
Telek méret 1427 m? nagyobb kisebb kisebb
Korrehcio méréke -20% 5% 15%

oy . . vegyes wzelésu kazan és .

ki . A

Fités arkd arko - ok arkd
Korrekcid mérigke 0% 5% 0%
.Korrekcno a vn'zsgalt. 30% 0% 20%
ingatianhoz viszonyitva
Korngak fajagos ar 149 711 FUm? 155 341 Fvm? 160 044 Fym? 133 748 Fym?
Korrigak ar 106 145 143 Ft |fajagos m* ar x helyrség alapteruiei
Aingatian netto forgaimi
értéke, kerekitve: b i g




Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Ha eltekintiink az értékelt ingatlan egykori iskolaként torténd hasznositasatol, akkor a jovébeni esetleges
hasznositasnal az iskolaépiiletet irodaként, a tornaterem épiiletét raktar(csamok)ként vehetjik figyelembe.

A felépitmények bérleti dij meghatarozasat kiilén tablazatok tartalmazzak. A két tablazat eredményeinek
Osszege alkotja a telies ingatlan bérleti dijat. A felépitmények bérieti dij meghatarozésara a piaci
Osszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakciés adatok nem alitak rendelkezésiinkre, ezért kinalati
adatokat hasznaltunk.

A volt iskolaépillet esetében az dsszehasonlitas soran figyelembe vettiik a kertileten beliili elhelyezkedest, a
kozlekedést, az éplilet redukalt alapterilletét, a miiszaki allapotat, a parkolasi lehet6séget, a funkciojat

(irodaként értékelve), a filitését és egyéb korrekciot az alabbi tablazat szerint:

A felépitmény (volt iskola) bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
, XXI. ker. Csepel-Kenvaros,| . . N L. oo s .
Ingatian cimek Tancsics Minaly u 84 XXI ker. Csepel-Gyarelep |XXL ker. ll. Rakéczi Ferenc utf XXI. ker Il Rakoczi Ferenc ut
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindla1 adat kindlay adat kinalad adat
Adat dauma 2021. auguszus 2021. auguszus 2021. auguszus
Adat forrasa irodak.iroda- irodak iroda- yrodak iroda-
raktar.hw'5349028 raktar hw5234489 rakiar hu/5234432
Ingatlan tipusa intézmenyi ircdahazban iroda irodahazban iroda irodahazban iroda
Kinalati netté bérleti dij 1728 180 Ftho 1 440 000 Ftho 592 520 Ft/ho
Korrigat bérlea di kinala3 k°”f§;'° merete 1555 362 Fyho 1296 000 Fvho 533 268 Fyho
- (3
Epiet (o A 389 m* 1000 m* 800 m? 400 m?
alapteriilete
Fajlagos bérleti dij 1 555 Ftho/m? 1620 Ftho/m? 1 333 Fho/m?
i .. II. Rakoczi Ferenc Uton,
2000-es évek elején epuk, aoczirer
3 szinies, kozepes llapotu kozéplolyosos elrendezdsii B | . Poerueen, 1990-es
nies, Kozepes & apot 1950-ben épuk épulet a pRy0s0S . ‘7| években éput C kategérias
iskolaépulet Fuesi a . kategorias irodahazban e n =
s . Csepel Muvek teruleen. - kozéplolyosos elrendezéesu
Szoveges leiras rendszer es . o kutonbozo meretiz irodak. . )
. ) Telies koruen felujroz B . o irodahazban iroda.
vizvezetekrendszer g . Legkondicionar, 2 ]
o kategorias ircdahazban iroda. . 24 oras portaszoigalat,
mikodoképes. irodablokkonként sajat . e S,
teakonyha illetve vizesbiokk legkondicionalas, szintenkent
y ) teakonyha
Ertekmodositd tenyezok
Keriileten belli . . . .

: - - - l-
elnelyerkedés Csepel-Kenvaros Csepel-Gyarelep Csepel-Gyartelep Csepel-Gyartelep
Korrekcio 5% 5% 5%
Kozlekedés fout mentén ipareriileten outon iparterileten
Korrekeid 5% 0% 5%

Redukalt alapteriitet nagyobb nagyobb hasonio
Korrekcd 10% 5% 0%
Miszaki allapot kézepes felijfoz ujszerd 0
Korrekcid -20% -20% -10%
Parkolasi lehetdség sajat udvaron bérelheid bérelhetd bérelhed
Korrekeid 5% 5% 5%
Hasznatat, funkcio volt |skola.-’|roda iroda iroda iroda
hasznositasra
Korrekcio -10% -10% -10%
Fiités cirkd hasonid hasonid hasonid
Korreked 0% 0% 0%
. o 24 dras portaszoigalat,
. Ao légkondicionalt, sajat . PR .
Egyéb belépietd rendszer takonyha é vizeblokk légkondicionalas, szintenként
teakonyha.
Korrekeld -3% -5% -8%
Osszes korrekeid -8% -20% -13%
Korriga fajagos bérled gi 1296 1431 1296 1160
Az ingatlan netto : :
bérleti dija, kerekitve: 504 000 Ftho 6048 000 Ftiev




A melléképliletben talalhato (volt tornaterem és 61t6z8) esetében az dsszehasonlitas soran figyelembe vettiik
a kerileten bellli elhelyezkedését, a kdzlekedést, az éplilet redukalt alapteriiletét, miszaki allapotat, a
parkolasi lehetdséget, a funkciojat (raktar értékelve) és az ingatlan flitését az alabbi tablazat szerint:

A felépitmény (volt tornaterem) bérleti dijanak meghatarozasa piaci 68szehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
XXI. ker. Csepel- ~ -
i . XXI. Il Rakoczi F N -
Ingatian cimek Kernvaros, . aroczi rerenc XXI. Szirestemu. 9. XXI. Onou 1
. . vt 185-197
Tancsics Mihaly u. 84
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlad adat kinalati adat kinalat adat
Adat dauma 2021. auguszius 2021. auquszus 2021. auguszius
. . | hiips /irakar info/kiado-raktar/iWM- | .
Adat forrasa ingajan.com/32398948 ruvel/Budanesy 245014 ingadan.com/32313615
Ingatlan tipusa intézményi raktrahelyiseg raktrahelyiség taktrahelyiséq
Kinalati netto berleti dij 180 000 Ft/ho 433 920 Ft/ho 120 000 Ft/ho
T : kinala) korrekcio méréke: R : R
Korrgat bérie? di e 162 000 Fhé 390 528 Fyho 108 000 F¥ho
Epulet red gt 22 148 m? 356 m? 130 m*
alapteriilete
Fajlagos bérleti dij 1095 Fyho/m? 1097 Ftho/m? 831 Ftho/m?
Foldszintes, nagy A L
L K . . k
belmagassagu epulet, | . .ameraf/al e . WM Muvek teruleten 24h "Csepe.l — lpan
e o, riaszioval elatot raktar, . . - ovezeteben 2 szintes
) 3 . toidalek epuletrészekkel. o : portaszoigalatal, terfigyelovel | . .o oo L L
Szoveges leiras . . fuese megoldhatd. . .. épulet oldszingen levd
Furesi rendszer és 0OM2 Zirhats ellaiot raktar gyarto A
vizvezetekrendszer ! Zarhg0 tevékenységre rakiar, kozefa
eeee telekrész tariozk hozza. ysegre. kapuhoz.
mukodokepes.
Ertékmodosito tényezok
Keriileten belali . ‘ . .
elhelyezkedés Csepel-Kertvaros Csepel-Csillagelep Csepel-Gyartelep Csepel-Gyartelep
Korrekcio 0% 5% 5%
Kozlekedés 0 hasonio hasonio hasonid
Korrekcio 0% 0% 0%
Redukatt alapteriilet kisebb nagyobb kisebb
Korrekcid -5% 5% -5%
Miszaki allapot flijtandd kozepes kozepes kozepes
Korrekcio -15% -15% -15%
Parkolasi lehetdség udvaron zan ‘e'e:(’)‘z; ariozk nincs telephelyen bei
Korrekeid 0% 5% 0%
Hasznalat, funkcid vol? tormaterem - raktar rakiar raktar
raktarnak alkaimas
Korrekcio 0% 0% 0%
Fiités fithe:d (cirkd) nincs nincs firhe®
Korrekeio 5% 5% 0%
Egyéb riaszid zan\ele'l:(r;; ariozk 24h portaszolg., kamerarendszer | nagyleszuségu aram
Korrekcio 0% -5% -2%
Osszes korrekcid -15% 0% -47%
Korrigah fajlagos béried dj 906 930 1097 690
ingatl 6 . ,
Az Ingatian netto 219 000 Ft/ho 2628 000 Fuév

bérleti dija, kerekitve:




Az iskola és a tornaterem bérleti dijat 6sszesitve az alabbi tablazat tartaimazza:

. N s . .. | Megallapitott netto | Megallapitott netto
E funk keléskor figyel tt funk
gykori funkcid Ertékeléskor figyelembe vett funkcio havi bérleti dij éves bérleti dij
Volt iskolaépulet Irodaként éntékelve 504 000 Fthé 6048 000 Fyéy
Melleképulet (volt tornaterem) Raktarkent értékelve 219000 F¥hé 2628 000 Ft/év
Osszesen: 723000 Fhe| 8676 000 Ftiév

Kovetkez6 lépésben meghataroztuk a hozamratat felépitéses madszerrel az MNB 15 éves kotvényét
referenciahozamat is alapul véve. A ratat a kdvetkezo tablazat tartalmazza:

Tokésitési/ hozam rata osszetétel becslése
Megnevezés datum érték
MNB 15 éves kotvény 2021 jalius 3,19%
tranzakcios koltsegek 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,.50%
tipus kockazat intézmeényi 2,00%
regionalis kockazat XXI ker 1,50%
Hozam rata 8,69%j

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

A forgaimi értek meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
éviteles bevéel 8676 000 |Fvev
veszieseg (hiadasi, beharasi) 10,00%
‘okesresirata 8,69%

Tokésret forgalmi erék 89855006 |Ft
Kerekiet neto forgalmi érék 89900000 |[Ft

Forgalmi érték meghatarozasa kéltségalapi mdodszerrel

A koltségalapu modszert ellendrzésként alkalmaztuk.

A teljes telek forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci dsszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva hasonlé intézményi / vegyes dvezetben talalhato
adatokat nem talaltunk, ezért lakédfunkciora alkalmas telkeket kerestiink. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az egyes ingatlanok alapteriiletére esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezokkel
médositottunk.

A korrekciot kévet6en kiszamitottuk a korrigalt fajlagos arak atlagat, mely az értékelt ingatlan alapjaul szolgalo
kerekitett nettd forgalmi értéket eredményezte az Lke-1/Kv-ISZ oévezetben. Tovébbi korrekciot nem
alkalmaztunk, mert az el6z6 értékelésiink ota eltelt id6 alatt, a korabban figyelembe vett valtozasi tilalom
megsziint. Szamitasainkat az alabbi tablazat tartalmazz:



A telekrész forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitdo modszerre!

Megnevezes 1. 2. 3.
. XXI. ker. Csepel-Kervaros S o\ . - .
: ) can XI. ki -
Ingatian cimek Tancsics Mihdly . 84 XXI. Arpad ucanal XXI. ker. Csepel-Kiralyerdd | XIX. Ker. Hotherr Albertu. 2
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlat adat kinalati adat kinalai adat
Adat datuma 2021. auguszus 2021. auguszus 2021 auguszius
Adat forrasa ingatan.com/29487170 ingagan.com/32015721 ingatan.com/32046853
Ingatian tipusa telek ielek elek elek
Kinalati netto ar (Ft) 15 669 291 Ft 31181 102 F1 34 645 669 Ft
Kinalat mazkornigat ar (Fy | NMeker 'f;? menehe: 14 102 362 Ft 28 062 992 1 31181 102F1
- 0
Telekrész teriset (m?) 1427 m2 480 m2 586 m2 833 m2
Fajlagos ar (F(/mzj 29 380 Fym? 47 889 Fym? 37 432 Fym?
S Oszta%an kozos tulajdonban
Kervarosi Ovezetben a < = ] . !
AN " krész, haszn N = . Viz, vilany és csat|
lakGreritet elitisit szogas | 0 CIOKIESZ RASINA | o ) somives telek boniando | V2 VEanY és csamrma
: i X megosztassal. Kivalo . kozmuvekkel efiant telek,
Szoveges leiras funkcidra atkaimas telek, . 5. hazzal, csendes, aszfatiozot .
melyre csak sz0igitas lakis kozZekedes, kozmuvek az caban 19,5 méser vicafrontal,
épihess. A ek sk keriet uicaban, romos épuiet a bontando epuletel.
tefken.
Ertékmodositd tényezok
. oszZtatan kozos wiajdon
Jogih endezet - : rendezet rendezet
ogi helyzet rendez haszndlas ndez
Korrehcio mériéke 10% 0% 0%
Keriileten beluli . . . - . -
A - Ki
elhelyezkedés Csepet-Kerivaros Csepel-Szabéielep ralyerdo Kiralyerdo
Korrekcid mérieke 0% 5% 5%
Megkozelithetoség 1© hasonio hasonié hasonié
Korrekcio méréhe 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sik, szabalyos, keret hasonid hasond hasonid
Korrekcio mériéke 0% 0% 0%
Telek méret kisebb kisebb kisebb
Korrekcid ménéke -15% -15% -10%
Parkolasi lehetoség tetken beliil kedvezolenebb hasonio kedvezolenebb
Korrekcio 5% 0% 10%
InIrast_mk}ura . Osszkozmives kozmii nélkun 0Osszkozmiives viz vilany csaworna
(kdzmiiellatottsag)
Korrehco 4% 0% 2%
- A . Lke-1/Kv-1SZ .
Ovezeti besorolas (csak s20g. lakas épihe) Lke-2 lako Lke-1/Ke-Sz
Korrekcid ménghe -10% -10% -10%
Beépithetoség 45%, 1,2 m2/m2 30%; 0,6 m2'm2 30%; 0,6 m2/m2 25%,; 0,7 m2/m2
Korrekcio méréhe 15% 15% 20%
Bontando épiitet nincs van van van
Korrehcio méngke 3% 3% 3%
!(onekcno a VI.zsgalt ) 12% 2% 20%
ingatianhoz viszonyitva
Korngé fajagos ar (Fym?) 41585 32906 46 931 44919
Korrigak ar (F1) 59 342057 [fajlagos m” 4r x selek alapreriiet
A telekrész netto
forgalmi értéke §9 300 000 Ft

kerekitve (Ft)




A felépitmények potlasi kéltségét 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.

bespitelt | yiraelsallitasi of
nettoé sy Avultsagi szint (%) Ujraeloallitasi
e . koltség W
Epiiletek teriilet koltség
m) | Fomy | (Fy | fizikai f“::l‘i’f gkz'zr::::zg:i’ (FY)
pince 6555 |[192500 (12618375 | 50% 70% 70% 3091502
foldszint 20686 |385000 79641100 | 70% | 70% 70% 27 316 897
emelet 194,45 | 385000 | 74863250 | 70% 70% 70% 25678 095
Iskolaéputet osszesen 466,86 56 086 494
Melléképulet (tornaterem) osszesen: 24235 | 302500 | 73310875 | 50% 60% 70% 15395 284
Osszesen 709 240433600 71481778
A felépitmények értéke 69szesen, kerekitve: 71500 000
Atelek ertéke 6sszehasonlito modszer alapjan 59 300 000|
Azingatian értéke a koltseégalapi modszerrel, kerekitve 130 800 000|
Ertékosszesitd
Ertékelési modszerek Ertek Sulyozas | Sulyozott érték
Ingatan éréke piaci osszehasonlié modszerre! 106 100 000 F1 100% 106 100 000 FY
Hozam alapu modszerrel 89 900 000 F1 0% 0 Ft
Kohség alapu modszerre! 130 800 000 F1 0% 0 Fi
Az ingatian forgalmi értéke, kerekitve 106 100 000 Ft
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Iskolaépiilet — emelet
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT)

k
Un=T 5
Ln-T 5 Lr
§ Ln:=T 2
é) oy
Vi-2 H
g Vi-2 - D
2] - +Lke-11: —s

Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriletfelhasznéldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvarosias lakoteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hason!é adottsagokkal
rendelkez6 sik teriletei is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadonalld, ikres és oldalhataron 3llé
beépités mellett el6fordul zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltéré a telekmorfolégia is, ami miatt a
teruletek tovabbi differencidldsa a kerileti telepulésrendezési eszkoz feladata. A beépitési siriiség a
parkolas épuleten beluli megoldasa érdekében 0,8° értékben kerilt meghatarozasra.

Keriileti Szabalyozas Terv (CSESZ) részlet

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

Budapest XXI. Keriilet Csepel Epitési Szabdlyzatardl

(Fgységes szerkezetben a 33/2018. (XIL18.). a 14/2019. (X.02.) és az 172021 (11, 02.)
onkormanyzati rendelettel)
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40. Altalanos eloirasok

40. § (1) Az Lke-1 jelt épitési dvezetek teriiletei a jellemzoen 7.5 m-es ¢pliletmagassagot meg nem
haladd. kertes. 16bb 6nallo rendeltetési egységet magaba foglalo. elsosorban laké rendeltetésii épiiletek
elhelyezésére szolgalnak.

(2)35

(3) A kertvarosi lakdteriileten 0j. nem lakofunkciéjt onallo épiilet csak a KOu 6vezetii Gtvonalak
mentén es abban az esctben Iétesitheto. ha ezt az dvezeti eloirasok Iehetove teszik. kivéve a teritleten
megengedett melléképiileteket.

(4)% Az egycs lakdépiiletekben - legfeljcbb a lakoépiilet szintterilletének a 20 %-ig. a KOu ¢s Kt-Gy
jeli 6vezetek mentén legfeljebb 50 % mértékig - kereskedelmi, szolgaltatasi vagy cgyéb megengedett
rendeltetés is elhelyezheto az altalanos eloirdsok figyelembe vételével. ha

a) a rendeltetésszerii hasznalata soran adodé szallitas és rakodas sem a hatdros kozat, illetve jarda

forgalmat tartosan nem akadalyozza,
b) sem a lakéépiilet udvaranak. ill. a szomszédos ingatlanoknak a lakéfunkcioval Osszefliggo

hasznalatat nem korlatozza és
c) a lakételken beliil biztosithato 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 megkezsdett 800 m* telekméret utan legfeljebb egy lakas helyezheto el. a
lakdsszdm azonban a 2 db-ot nem haladhatja meg. Ez a rendelkezés a sorhizas és csoporthdzas ¢pitési
Ovezetekre nem vonatkozik.

(7) Minden 100 m® nett6 szintteriiletet eléro Gj 6nallé rendeltetési egyscég utan a gépjarmu elhelyezési
kételezettségnek épitményben kell cleget tenni a Iétrehozott rendeltetési egység épiiletével egy tomeg-
ben (részben vagy egészben zart modon), vagy terepszint alatt.

(8) Uj épiilet épitése esctén a lakasok és az azt Kiszolgdlo, vagy Kiegészité funkcioji helyiségek
kizdrolag egy épiilettdmegben helyczhetok el. kivéve saroktelek esetén. Onalld személy gépjarmu-tarold
csak a (7) bekezdés hatalya ald nem tartozo esetben és meglévo épiilet esetén épithetd.




(9) A Lke-1 jelii épitési Ovezetek épitési telkein a rendeltetésszerlt hasznalathoz sziikséges
személveépiarmu varakozohelvek szamanak leefeliebb kétszerese helvezheto el.

84. Kentvaros (Kv)

93. §(1) Az eldirdsok hatdlvaa Vagohid utea - Kassai koz - Katona Jézset utea - Szatmari utca

Mukad

utca  Kikoto utea — Széchenyi Istvan utca -~ 200883 hrsz-0 telek északi hatara  keleti ker@ilethatar
(RSD) - Duna dld  Hatdr wtea — Kolozsvari utca — Szebeni utea - Szent Istvan Ot - Tancsies Mihaly

utea Altal hatarolt tertiletre terjed ki,

(1a)”" A tertilet epitési dvezeteibun, ha a telek eredets Bejtése a tervezett épitlet hossziban legalabb 20%.-

o8, a tervezett épiilet teraszhazként is kialakithatd, amely csetben
a) a telek beepitettsége 1.25-s28rd6séig novetheto. de
b az épiilet pirkany magassaga a esatlukozo terepszinttol mérve sehol nem haladhatja meg az Cpitési
Orvezetber clom legnagy abb épiiletmagassiy drickér

-

(2) A terGlet dvezeteire vonatkozo szabalvozast hatarériékeket az 1. melléklet 7
turtalmazzak.

. pont alpontjai

(U2”" A Lke-VKv-ISz jelii épitési Gvezet a lakoteriilet cliatast szolgdlé - oktatasi-nevelési,

egészségligyi, igazgatasi, irodai stb. - intézmények elhelyezésére szolgal. Az épitesi Gvezetben
a) lakas nem ¢épithetd, kivéve a szolgalati lakast,
b) a megengedett lcgnagyobb ¢puletmagassag  értékét
parkanymagassagahoz és tomegéhez vald illeszkedés korlatozhatja.

a zartsorun csatlakozo  épiilet

7. Kertvdros (Kyy'¥o !
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Budapest Fovdros Vagyonkezel$ Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B21U013

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XXl., Tancsics Mihaly u. 84. szam alatti,

208849 hrsz.-u iskolarol

Budapest, 2021.02.15.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy ellapot, 31 szamozott oldalt tartalmaz
és a mellékleteket.

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. 84. (208849 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XXI., Tancsics Mihany u. 84. szam alatti, 208849 hrsz.-( ingatlan bérleti dij és forgalmi
érték megallapitasa hasznositasi vagy értékesitései szandék érdekében.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé: _ BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékel6 neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: - 2021.02.15. _
Az értékelés célja: hasznositasi vagy értékesitési szandék
Helyszini szemle idépontja: 2021.02.08.

piaci 6sszehasonlité madszer, hozamszamitason alapuld

Alkalmazott modszerek: mébdszer, kdltségalapti modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti és egyéb adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett udvar és szakiskola
megnevezése: _ i
Az ingatlan fizikai megjelenése: volt iskolaépiilet, udvar és melléképiilet (volt tornaterem)
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XXI. ker., Tancsics Mihaly u. 84. i
Az ingatlan helyrajzi szdma: 208849
Telek terlilete: _ Telies: 1427 m? _
Felépitmények teriilete: Iskola nettd terlilete: 467 m2  Redukalt terillete: 389 m2
Mellekepulet nettd t.: 242 m2  Redukalt teriilete: 242 m?
o Osszesnettd: ~ 709m2  Osszesred.  631m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad:: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
_széljegy:
Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 106 100 000 Ft + afa,
azaz szazhatmillio-egyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgaimi értéke az 149 600 Ft/m2 + afa,
épuletek 709 m? alapterliletére vetitve, kerekitve: azaz szaznegyvenkilencezer-hatszaz forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 747 000 Ft/ho + afa,

azaz hétszaznegyvenhétezer forint/hé + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija az épliletek 1 054 Ft/hd/m? + &fa,
709 m? alapteriletére, kerekitve: azaz ezerbtvennégy forint/h6/m? + &fa

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

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

A koltségalapi értékelési modszerrel megallapitottuk, hogy a felépitmények egyiittes értéke
magasabb, mint a foldteriilet értéke.
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Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a XXI. keriilet, Csepel-Kertvaros varosrészben talalthatd Tancsics Mihaly utca 84.
szam alatti volt szakiskola bérleti dij és forgalmi érték meghatarozasa hasznositasi vagy értékesitési
szandék érdekében.

A telken két épulet taldlhaté. Az utcaval parhuzamosan egy 3 szintes iskolaépllet, a telek hatsd
telekhataraval parhuzamosan pedig egy korabban tornateremként hasznalt, nagy belmagassagu
melléképilet taldlhatd, toldalék éplletrészekkel a két végén. Az épliletek kdzott betonozott udvar kialakitott.

Az egykori szakiskola korabban a szomszédos Tancsics Mihaly utca 82. szam alatti ingatlanon talalhaté
konnylszerkezetes épilettel egyitt alkotott egy egységet, ezért a két ingatlan nincs egybefiiggd keritéssel
elvalasztva egymastol. Megbizé kérése szerint a Tancsics Mihaly u. 82. szam alatti 208850/0/A/1 hrsz.-u
ingatlan nem része jelen értékelésnek.

A BFVK Zrt. 2020. 1. negyedév folyaman a flitést és a vizvezetékrendszert (csapokat, WC-ket, zuhanyzdkat)
miikddéképessé tették az iskolaépliletben és a tornateremben egyarant.

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Képvisels-testilletének 6/2020. (V.04.) dnkormanyzati
rendelete valtoztatasi tilaimat rendelt el a Tancsics utca — Vagéhid utca — Pozsonyi utca — Katona Jézsef
utca altal hatarolt tdmbre vonatkozdan, mely érinti targyi ingatlant is.

Budapest, 2021.02.15.

aros Vagyonkezel6 Kozpont

est FOV onkezeld :

Buiﬁ(brﬁen Miikodo Részvénvtarsasag
o = 5 EIIen6rizt_e,;../-J__-._-,?>Em.}g
Biro Zsofia 0O —Refanyl Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 07128/2015

( LAy
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 84. (208849 hrsz.)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

s

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian bérleti dij és
forgalmi érték meghatarozasaval hasznositasi vagy értékesitési szandék érdekében.
1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot, épitési szabalyzatot, alaprajzokat.
Helyszini szemle:

2021.02.08-an helyszini bejérast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest XXI. keriilete, masik nevén Csepel, a févaros egyik legvaltozatosabb teriilete, amely egyarant
rendelkezik kertvarosias, falusias, vizparti, illetve lakotelepi és ipari varosrészekkel. Az egyetlen kertilet,
amely a Csepel-szigeten fekszik, igy nem tartozik se Budahoz se Pesthez. Nyugatrél a Duna folyam, azon
tl a XXII. kerulet és a XI. kertilet, keletr6l pedig a Rackevei-Duna alkotja a természetes hatart, melyen tal a
IX. kerllet, a XX. kerilet és a XXIIl. kerilet talalhaté. Délrél a f6évaros kozigazgatasi hatara, illetve
Szigetszentmiklds és a Szigetszentmikloshoz tartozé Lakihegy hatarolja.

3]

4]

Az értékelt ingatlan Csepel-Belvaros és Csepel-Kertvaros hataran, a Il. Rakoéczi Ferenc utcaval parhuzamos
Tancsics Mihaly utcaban taldlhaté. Kozigazgatasilag Csepel-Kertvaroshoz tartozik, melynek hatarai a
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Vagohid utca a Tancsics Mihaly utcatél, Kassai utca, Katona Jozsef utca, Szatmari utca, Makad utca,
Kikotd utca, Széchenyi utca és meghosszabbitott vonala a Dunaig, Rackevei-Duna-ag, Hatar utca,
Kolozsvari utca, Szebeni Ut, Szent Istvan (t és végiil a Tancsics Mihaly utca a Vagohid utcaig.

B Kardcsony Saéndor utca

N
XX1. KERULET f o
Rakocz: ter
i

"n
Megkozelitése: Tomegkézlekedéssel konnyen megkozelitheté a Boraros térrdl induld H7 jell hévvel. A
Karacsony utca megallohelyt6l 500 méterre talalhato.
Gepkocsival Budapest belvarosanak iranyabdl a Soroksari ut -~ Kvassay Jend it — Weiss Manfréd utvonalon,
a Kossuth Lajos utcan at, elkanyarodva az Ady Endre Utra, onnan érhet6 el a Tancsics Mihaly utca.

Parkolas: az ingatlan el6tt nincs lehet6ség parkolasra, de a kornyezé utcakban dijmentesen lehetséges
vagy az ingatlanon belll. A két épiilet kozott talalhatd udvar betonozott, ezért ez a telekrész parkoloként

hasznosithatd. Méretét nagysagrendileg hataroztuk meg a kévetkez0 térképes mérés alapjan:

208850

205955 ;

e |
Kattintson eqgy U mérés megkezdéséhez!

208547

R 208550 208557 ' .
| |
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XXI. ker., Tancsics Mihaly u. 84.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest XXI. ker., Tancsics Mihaly u. 84.

Helyrajzi szama: 208849

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése: ~ kivett udvar és szakiskola

Funkci6 a valésagban: volt iskolaépilet, udvar és melléképilet (volt
tornaterem)

Felépitmények teriilete: Iskola nett6 terlilete: 467 m? Redukalt: 389 m?
Melléképiilet nettd t.: 242 m? Redukalt: 242 m?
Osszes netto: 709 m2 Osszesen: 631 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, -
széljegy:

2.3  Gazdasagi kérnyezet

A 20. szézad els§ felében a terlilet gazdasagat a Weiss Manfréd nevével fémjelzett Vas- és Fémmii
hatarozta meg. A masodik vilaghaborut kdvetéen 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 terliletén ipari
park Uzemel, ahol tobb szaz vallalkozas, iroda és lizem mikodik.

Csepel masik jelentds ipari parkja a Csepeli Szabadkikoté, mely Magyarorszag legjelentésebb vizi
teherszallitasi kdzpontja. A Budapesti Szabadkikoté Logisztikai Zrt. (BSZL Zrt.) altal Uzemeltetett kikoté az
Eurdpa belvizi kdzlekedésében meghataroz6 szerepet jatszik, a kontinenst északnyugat-délkelet iranyban
atszeld Duna-Majna-Rajna vizi Ut dunai szakaszan, 153 hektaron teriil el.

A Csepeli Varosfejlesztési es Gazdasagfejlesztesi Nonprofit Kft. (roviden: Csepeli Varosfejlesztési Kft.) a
Csepeli Onkormanyzat kizardlagos tulajdonaban 4ll6 gazdasagi tarsasag, amelyet az Onkormanyzat
els6sorban varosfejlesztési feladatok lebonyolitisara hozott |étre. Feladatuk egyrészt a keriilet
varosfejlesztesi és varosrehabilitacios beruhazasainak elokészitése és lebonyolitasa, valamint a helyi
gazdasagfejlesztési elképzelések Onkormanyzattal egyiitt térténd kidolgozasa, megvalésitasa, illetve a
megvaldsitas koordinalasa.

2.4  Azingatlan jellemz6i

Az ingatlan forgalmas Ut mentén helyezkedik el. Kdrnyezetében lakételepi panelépiletek, lepényépiiletek,
csaladi hazak és kozpark talalhatd. A kornyék infrastrukturdlis ellatottsaga j6: iskola, dvoda,
élelmiszeruzletek, piac, orvosi rendeld, posta a kornyéken elérhetéek. A Tancsics Mihaly utca 78. szam alatt
a Bocskai Istvan Reformatus Oktatasi Kdzpont Apaczai Csere Janos Kozépiskolaja talalhaté.

A telek ismertetése

Beépitettség: kb. 36 %-a beépitett
Telek alakja: kbzel szabélyos téglalap alaku
Domborzat: sik
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Névényzet: fakkal bediltetett el6kert és rossz allapoti betonozott udvar a két épiilet kozott

Kerités: utcafronton tégla [abazaton idomacél kerités, jobboldali telekhataron tégla és magas
drothald kerités, hatso telekhataron a melléképiilet hatarolja, baloldali telekhataron
nincs egységes kerités, mert egykor a Tancsics Mihaly u. 82. szam alatti ingatlan
utcafronti épiletét is hasznalta a szakiskola. Az utcard! kétszarny( gépkocsibejard
kapun keresztill is meg lehet kozeliteni az udvart. A bejaro az elékerttdl szintén
vaskapuval elzart.

_Kézmiivek: Osszkdzmives (Id. alabbi kdzmiitérkép)
Ovezeti
besorolas: Lke-1/Kv-ISz lakédvezet (részletes ismertetés a mellékletek kdzott) -
Kozmiitérkép:

HALOZAY v ©

S7EHn LRCGER bo
Taod 2o
VHAAMGS ENERGIA ) X3
sy
147 2 2R
VIZELLATAS L
FGVARDSI NIAUVEN
» oRdvazi3
VIZELVEZETES N1
- BURAFESTROTUT ZR

> LSEFEL WARTELED

ALAPTESKEPEX o

FOUPKERILE1Ea o
M(LPRAID K2AR TELIRAT e
ot 0
IcAOTY e Yo

A telek sik, részben keritett. A Tancsics Mihaly utcara merélegesen fekvé téglalap alaki telek, szabadonalié
beépitési modban beépitett. Az utcafronttal parhuzamosan fekszik az iskolaépiilet, a hatsé telekhatéaron
pedig a melléképtilet. Az épliletek kdz6tt betonozott udvar kialakitott. A beton az id6jaras hatasara toredezett
és a ndvényzet elburjdnzott repedéseiben. Az iskolaépiilet jobb oldalan gépkocsibehaijté kialakitott, a
forgalmas kdzutrél ezen keresztiil lehet behajtani a telekre.
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Keriileti Szabalyozas Terv (CSESZ) részlet
Forras: 24/2018. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet Budapest XX|. keriilet Csepel Epitési Szabalyzatarol

mmn

(70“95/26)
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40. Altalanos eléirasok

&

40. § (1) Az Lke-1 jelt épitési ovezetek teriiletei a jellemzden 7.5 m-es épiiletmagassagot meg nem
halado, kertes, tobb 6nallé rendeltetési egységet magiba foglalo, elsésorban laké rendeltetésii
éptiletek elhclyezésére szolgalnak.

......

Jogszabal) szerinti rendcltetesel\ hel) ezhetok el.

(3) A kertvarosi lakoteriileten 1j. nem lakofunkcidju 6nallo épiilet csak a KOu dvezetii Gtvonalak
mentén €s abban az esetben létesitheto. 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 % mértékig - kereskedelmi, szolgaltatési vagy egyéb
megengedett rendeltetés is elhelyezhet6 az dltalanos eléirasok figyelembe vételével, ha

a) a rendeltetésszert hasznalata soran adodo szallitas és rakodas sem a hataros kozat. illetve jarda

forgalmat tartosan nem akadalyozza,
b) sem a lakoépiilet udvaranak, ill. a szomszédos ingatlanoknak a lakéfunkcidval Osszefliggo

hasznalatat nem korlatozza és
¢) a lakotelken beliil biztosithato a sziikséges parkolohely.
(5)** Az épiilet utca vonalara merdleges hossza a 25 métert nem hatadhatja meg. kivéve a sorhazas.
csoporthazas beépitést.
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(6) A tclkeken minden megkezdett 800 m* telekméret utdn legfeljebb egy lakds helyezhetd cl. a
lakdsszam azonban a 2 db-ot nem haladhatja meg. Ez a rendelkezés a sorhazas és csoporthazas épitési
ovezetckre nem vonatkozik.

(7) Minden 100 m’ netté szintteriiletet eléré Gj 6nallo rendeltetési egység utan a gépjarmi
elhelyezési kotelezettségnek épitményben kell eleget tenni a létrehozott rendeltetési cgység
épiiletével egy tdmegben (részben vagy egészben zart médon), vagy terepszint alatt.

(8) Uj épiilet épitése esetén a lakasok és az azt kiszolgalo. vagy Kiegéssito funkcidju helyiségek
Kizarolag egy ¢piilettémegben helyezhetok el. kivéve saroktelek esetén. Onatld személygépjarmu-
tarolo csak a (7) bekezdés hatalya ala nem tartozo esetben és meglévé épiilet esetén épitheto.

(9) A Lke-1 jelu épitési dvezetek épitési telkein a rendeltetésszerii hasznalathoz sziikséges
személygépjarmil varakozohelyek szamanak Icgfeljebb kétszerese helyezhetd el.

41. § (1) Ha a kialakult (részben vagy egészben mar beépitett) telektdmbben talalhato telek teriilete
kivéve a lakoparkos ¢pitési 6vezeteket - az Gvezetben megengedett legkisebb telekméret kétszeresét
eléri, akkor a telek beépithetoségének szamitasanal
a) a kétszeres €s haromszoros telekméret kozotti rész csak 50 %-ban,
b) a haromszoros telekméret feletti rész nem

veheto figyelembe.

(2) Meglevo épiilet bovitése esetén a lakas(ok) egy ¢piilettdmegben helyezhetok el. a kiszolgalé.
Kicgészito funkcioja helyiségek - ide értve a gépjarmitarolot is - kiilénalloan is létesithetok.

! médositotta a 14/2019.(X.02.) 6nkormanyzati rendelet 29. § {5) bekezdése, hatalyos 2019. oktéber 15-t&)
* modositotta a 14/2019.(X.02.) 6nkormanyzati rendelet 9. §-a, hatalyos 2019. oktéber 15-t6l

(3) Meglévo lakoepilet foldszintjén vagy alagsoraban létesitett gépjarmutarolo rendeltetesét
megvaltoztatni csak akkor Ichet, ha a telken beliil a lakasszamnak és a rendeltetési mod valtozasanak
megfelelé mennyiségin gépjarmii clhelyezése biztositott,

(4) A kialakult (K jelu) beépitési modu épitési vezetekre vonatkozo eloirasok:
a) a 16,0 m-nél sz¢lesebb telken szabadonalld beépitési mdd szerint 1s lehet épiiletet elhelyezni,
ennél kisebb telekszélesség esetén oldalhataron allé vagy ikres beépitési mod szerint helyezheto
el éplilet a szomszédos telkek beépitésének figyelembe vételével,
b) oldalhatdron &ll6 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
tavolsig tarthato,
c) meglévo épliletet boviteni a Kialakult beépitési modhoz tartozo epitési helyen beliil lehet.
d) az uj épiilet vagy épiiletrész utcai €épitési vonala az egyik szomszédos épiilet homloksikjaban
alakitando ki, ikresen csatlakozo beépités esetén a csatlakozd épiilethez kell igazodni, egyéb
esetben, és szomszédos beépités hidnydban @ épiilet vagy épiiletrész épitési vonala a kozteriileti
telekhatartol 3,0-6,0 méterre lehet, kivéve a tomegkozlekedést lebonyolitd kozteriilet mentén, ahol
az clokert mélysége legalabb 5,0 m.
e) az oldalkert mérete szabadondlld és tkres beépitési mdd esetén a megengedett legnagyobb
¢épiiletmagassag fele, de legalabb 3,5 m. oldalhataron allo beépitési mod esetén 4,0 m. Az
oldalhataron allé homlokzat parkanymagassaga sehol nem haladhatja meg a 4,5 m-t,
f) a hatsokert mérete 30 m-nél kisebb telekmélység esetén 3 méter, ennél nagyobb telekmélység
esetén 6.0 m,
g) az 6vezetben megengedett melléképiiletecket a forendeltetési épiilethez csatlakozva vagy a
hatsokertben a beépitheto telekhatar mellett kell elhelyezni csoportos formaban.

1013 Budapest, Attila ut 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
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VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 84. (208849 hrsz.)

84. Kertvaros (Kv)

93. § (1) Az elbirasok hatalya a Vagohid utca — Kassai koz — Katona Jozsef utca — Szatmadri utca
Makad utca - Kikotd utca - Széchenyi Istvan utca — 206883 hrsz-u telek északi hatara - keleti
keriilethatar (RSD) - Duna dilo - Hatér utca — Kolozsvari utca — Szebeni utca — Szent Istvan ut -
Téncsics Mihaly utca altal hatarolt teriiletre terjed ki.

(1a)™ A teriilet épitési dvezetciben, ha a telek eredeti lejtése a tervezett épiilet hosszaban legalabb
20%-os, a tervezett éplilet teraszhazként is kialakithato, amely csetben
a) a telek beépitettsége 1,25-s26r6séig novelheto. de
b) az épiilet parkanymagassaga a csatlakoz terepszinttél mérve sehol nem haladhatja meg az
épitési vezetben eldirt legnagyobb épiiletimagassag értékét.

(2) A teriilet 6vezeteire vonatkozo szabalyozasi hatarértékcket az 1. melléklet 7. pont alpontjai
tartalmazzak.

(3) Az Ln-3/Kv-Sz jelu épitési 6vezet a nagyvarosias lakoteriilet telkes, jellemzden tobbszintes
beépitéssel, szabadon alléan beépiilt teriilete, ahol
a) épiilet kereskedelmi célu brutto szintteriilete nem haladhatja meg az 500 m2-t,
b) az 6vezetben melléképiilet nem létesitheto.

(4) Az Ln-T/Kv-SZ1 jelli épitési 6vezet a telepszer beépitési (uszdtelkes-tombtelkes) lakoteriilet
jellemzéen F+4 szintes lakdépiiletekkel beépiilt tiszotelkes teriilete.

(5) Az Ln-T/Kv-SZ jelii épitési Ovezet a telepszerii lakoteriilet kialakult telkes beépitésu teriiletének
épitési Ovezete, ahol
a) épiilet kereskedelmi célu brutto szintteriilete nem haladhatja meg az 300 m2-t,
b) az 6vezetben melléképiilet nem Iétesitheto.

(6) Az Ln-T/Kv-ISZ jelii épitési vezet a lakotelep telkes, jellemzoen oktatasi-nevelési és egyéb
kozhasznalatu intézmények ethelyezésére szolgalé teriilete, ahol
a) lakoéplilet nem létesitheto. kivéve a szolgalati lakast,
b) iddsek otthonaul szolgalé intézmény elhelyezheto.

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

** kiegészitette a 14/2019.(X.02.) 6nkormanyzati rendelet 21. §-a, hatalyos: 2019. oktéber 15-t8|
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a) az dvezetben a Széchenyi Istvan utca menti telkeknek a legnagyobb beépitettsége — amennyiben
az intézményi felhasznalas meghaladja a becpitett szintteriilet (szmé) 35%-at - legfeljebb 35%
lehet és az 6vezetben eloirt legkisebb zoldfeliilet mértéke 35%-ig csokkentheto,

b) a 16 m telekszélességet el nem éro. kialakult épitési telkek oldalhataron alloan is beépithetok,
de ebben az csetben az épiiletmagassag nem Iehet tobb 5,0 m-nél és az oldathataron ll6 homlokzat
magassaga sehol nem haladhatja meg a 4,5 m-t.

(8) A Lke-1/Kv-Sz1 jelii épitési ovezetben kialakult, tSbblakasos lakéépiiletekkel beépiilt teriilet.
ahol
a) a sorhdzas jellegli épiiletek lakasrendeltetési egységeit bdviteni. a tetét atépiteni csak
egységesen. az egész épiiletre kiterjedoen lehet.
b) az dvezetben melléképiiletként csak személygépjarmiitarold épitmény létesithetd. lakasonként
legfeljebb 24m” beépitett alapteriilettel. a belsd utak és a sajat hasznalata kertrészek hataran
ikresen elhelyezve.

(9) A Lke-1/Kv-0 jelii épitési ovezet kialakult kertvarosias, oldalhataron allo beépitési modu
lakéteriilet.

(10) A Lke-1/Kv-lkr jclu épitési dvezet kialakult kertvarosias, ikres beépitési lakoteriilet, ahol
a) az épitési helyet az aldbbiak szerint kell meghatarozni:
aa) az elokert mérete 0 méter. de az 0 épiilet vagy épiiletrész homlokfala (épitési vonala) az
ikresen csatlakoz6 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 dvezetben megengedctt legnagyobb épiiletmagassag értékét az ikresen csatlakozo épiilet
parkanymagassigahoz és tomegchez valé illeszkedés korlatozhatja,
¢) a kertvarosias lakoteriileten létesitheté melléképiiletek a hatsokertben ikresen vagy a
forendeltetési épiilethez csatlakoztatva Iétesithetdk a beépitett telekhataron.

(11) A Lke-1/Kv-K jelii épitési 6vezet a kertvarosias lakoteriilet kialakultan vegyes beépitési modu
teriilete.

(12) A Lke-1/Kv-ISZ jelii épitési ovezet a lakoteriilet ellatasat szolgalé — oktatasi-nevelési.
egészségligyi, kereskedelmi, szolgaltaté, vendéglato stb. - intézmények elhelyezésére szolgal. Az
€pitési dvezetben lakas nem épithetd. kivéve a szolgalati lakast.

94. § (1) A Vi-2/Kv-D jeli, RSD menti. jellemzéen szabadon allé jellegii intézményteriilet
(Vakvezetokutya-kiképzo Iskola) épitési dvezete, ahol
a) az elokert legalabb 10 m a Dunadiilo ut és a kzpark iranyaba is,
b) az épitési dvezetben - a terilletfethasznalasi egységben elhelyezheto rendeltetési egységeken
talmenoen - id6sek otthona céljara szolgalo intézmény is elhelyezheto.
¢) az Ovezetben az épiiletek parkdnymagassaga sehol nem haladhatja meg a 16,0 m-t.

(2) A Vi-2/Kv-SZ1 jelii épitési 6vezet. a Rakoczi tér szabadon allo beépitésti intézményi teriilete,
ahol
a) a lakossag cllatasat szolgalo oktatasi-nevelési és egészségiigyi, valamint egyéb kdzhasznalatu
intézmények ¢s telkenként egy szolgalati lakas létesithetd.
b) az épitési vezetben

** A BP/1002/000155-4/2018 iigyiratszamu OTEK-t6! vald eltérési engedély alapjdén
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7. Kertvaros (Kv)*

A B [T D [ e ] F| G H [ 1 J | K
Legnagyobb
1 Az épitési telek kialakithaté szintteriileti Az épiilet
3 mutaté
E 1
- . egnagyobb N parko-
2 Epitési 6vezet jele 3 Ieg:;— leg;(l;- beépitettsége legki- il;:lsé 1ési magasséga
Yoo LU b terepszint sebb zbld- céli
) iR M e felilete g | leg-
lete lessége felett alatt szmi szmp alibb feljebb
m? m % % % m?/telek m? m m

7.1. Nagyvirosias, jellemzéen szabadonallé jellegii lakéteriilet (L.n-3)
Ln-3/Kv-SZ | sz [1000 | 25 [ 40 | 60 | 30 | 125 [ o5 | 45* [ 130

[= N BV I PN

7| 7.2. Nagyvirosias, telepszerii lakotcrulet (Ln-T)

3 | Ln-T/Kv-SZ1 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
" | 7.3. Kertvarosias, mtenzw beépitésii lakéteriilet (Lke-1) B

12| Lke-1/Kv-SZ SZ | 600 16 353,?* 45 3;?,* (?’37,,5, 0,1 5,0 1,5
13 | Lke-UKy-SZ1 | SZ | 1000 | 20 | 25 45 | 50 06 | 02 | 40 | 65
14| Lke-1/Kv-O O | 600 | 14 | 25 | a0 50 06 | 01 40 | 50 |
15. | Lke-1/Kv-Ikr Ikr 400 11 25 40 50 0,6 0,1 4,0 70 |
i sz | 600 | 16 0.7 7.0
17. | Lke-1/Kv-K 0 | 600 | 14 25 40 s0 | 06 | 01 40 [ 50
18. 1kr 400 11 0,7 7,0
*
19. | Lke-1/Kv-ISZ Z 2000 30 _45* 0,45 20* 1,2 0,45 4,0 10,5*
_* e

20| 7.4. Intézményi, jellemzien szabadon 4116 jellegii terulct (Vi-2) -

21| Vi-2/Kv-D sz ] 2000 | 30 | 25 | 50 | so .00 [ 05 | 45 | 105
22 | Vi-/Kv-SZ1 | SZ | 3000 | 50 35 | 60 35 125 | 05 | 30 | 125 |
| 23 | Vi-2/Kv-§Z.2 SZ [ 5000 | s0 | 10 30 50 | 05 | 03 30 | 105
,,24,,. 7.5. _lntelmeml hclvl Iakossag alapellatasat biztosité teriilet (Vl-32~ - |
| 25 | Vi-3/Kv-SZ1 SZ | 2000 | 25 35 50 | 30 1,5 05 | 45 | 125
L2 | Vl 3/Kv-SZ2 | SZ | 2000 25 | 35 50 30 1,0 05 | 45 75 |
2 7 6. Ko7kert kozp_ark Zkp) ]
28 | Zkp/Kv-1 sz [ 10000 | s0 | 3 = 70 0,03 - 1 - T a5 |
(29 | Zkp/Kv-2 | Sz | 3000 | 50 | 3 . 30 0,03 - 4,5
30 SZ szabadon dllo beépitési mod

31 z sartsorit heépitési mod

32 (0] oldalhatdaron allo beépitési mod

33 Tk ikres bedpitési mod

34 K kialakult allapot szerint

35 m Az épitési ovezetre vonatkozo eldirdsok szerinti esetben

o
(-2
-

sarok telek esctén _
A BP/1002:000155-42018 iigviratszamu OTEK-10] valo eltérési engedély alapjan

w
=]
*

% médositotta a 14/2019.(X.02.) 5nkormanyzati rendelet 30. § (1) bekezdésének f) pontja, hatdlyos: 2019. oktober
15-t6l

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

13



VAGYONERTEKELES Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 84. (208849 hrsz.)

Az ingatlanra vonatkozé valtoztatasi tilalom:

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdanyzata Képviselé-testiletének
6/2020. (V.04.) dnkormdanyzati rendelete

a Tdncsics Mihdly utca - Vagodhid utca - Pozsonyi utca - Katona Jézsef utca dltal
hatdrolt tdmbre vonatkozé vdltoztatési tilalom elrendelésérdl

Budapest XXl KerOlet Csepel Onkormdnyzata Polgémestere - a
katasztréfavédelemrdl és a hozzd kapcsolddd egyes tdrvények mdodositasdrdl szdld
2011. évi CXXVIII. térvény 46. § (4) bekezdése alapjdn - Budapest XXI. Kerllet Csepel
Onkormdnyzata Képviseld-testiletének az Alaptérvény 32 cikk {2) bekezdésében,
valamint az épitett kérnyezet alakitdsdrd! és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIII. tdrvény
20. § (1) bekezdés és 21. § (1) bekezdésében kapott felhatalmazdsa alapjdn, a
Magyarorszag helyi énkormdnyzatairdl szold 2011, évi CLXXXIX. térvény 13. § (1)
bekezdés és a 23. § (5) bekezdésben meghatdrozott feladatkdrében eljdrva a
kovetkezdket rendeli el:

1. § A rendelet hatdlya a Budapest XXI. KerOlet Tancsics Mihdly utca -~ Vagdhid utca -
Pozsonyi utca - Katona Jozsef utca dital hatdrolt terlletre terjed ki — a rendelet 1.
sz&dmuU melléklete szerint.

2. § Budapest XXI. Kerblet Csepel Onkormdanyzata Képvisel§-testilete vdltoztatdsi
tilalmat rendel el az 1. §-ban meghatdrozott terlletre a helyi épitési szabdlyzat
maédositdsénak hatdlyba |épéséig, de legfeliebb e rendelet hatdlyba lépésétdl
szamitott hdrom évig.

3.§

(1) E rendelet eldirdsait a hatdlyba lépésekor folyamatban lévé nem épitési
engedélykdteles, nem egyszerd bejelentéskdteles épitési  tevékenységekre,
értékndveld valtoztatdsokra, valamint rendeltetésmddositdsokra is alkaimazni kell.

(2) A vdltoztatdsi tildlom nem terjed ki az 1. §-ban lehatdrolt terlleten 1évé, az
ingatlannyilvantartds  szerint, tovébbd a  haszndlatbavételi  engedélyben
lakéépltetként haszndlatba vett lakdépiletekre, valamint a 208851 hrsz. éplilet
épitésére, bovitésére és felljitasdra.

4. § Erendelet a kihirdetését kdvetd napon ép hatélyba.

»

-‘ L{,,—-A-""'-——__\
L&, T
Borbely Léndrd \ Dr. Szelqs,ﬁdb?,l’
It

polgdarmester Jegyzo L

a 'i:
it aki egyben a repdel?’r k[r;nrdete;éf
c zaradékolja 2020. Pgloju »ﬁopmvbl

') 1
OSter) ek
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............ 12020. (.......) nkormanyzati rendelet 1. sz. melléklete
Budapest XXI. Keriilet Csepel Tancsics M. ut-Vagoéhid utca-Pozsonyi utca-
Katona Jozsef utca altal hatarolt teriileten valtoztatasi tilalom
elrendelésérdl
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A felépitmények
Iskolaépiilet allapot
Epitési éve: 1950-es évek
Alapteriilet: Nettd: 467 m2 Redukalt: 389 m?
Szintszam: 3 szint (pince + fsz. + emelet)
Alapozas: beton, tégla stabil
Teherhord6 szerkezet:  tégla stabil
Tetd: kontyolt nyeregtetd pala héjalassal, vasbeton fédém,  Istabil

fa tetészerkezet
Homlokzat: klinkertégla, terranova vakolat (hészigetelt) i
Lépcsdhaz, lépcsok: kétkar( vasbeton szerkezetek, PVC burkolattal stabil
Lift: nincs -
Nyilaszarok: fa szerkezet(, dupla Givegezéssel felljitandd
Padozatok: kélap, laminalt parketta, PVC, keramialap, felujitandod

szényegpadId, parketta, pincében simitott beton

Felliletképzés:

festett, a vizes helyiségekben részben csempézett falak [felljitandd

Energia osztaly:

n.a.

Flitési rendszer: gaz cirkd, acéllemez és Ontdttvas tagos radiatorokkal  [lizemképes
- az 1. negyedév folyaman a flitési rendszer
felllvizsgalata és (izembehelyezése az iskolaépuletben
és a tornateremben megtortént

Vilagitas: fénycsd armatura, egyedi lampatestek kielégité

Meleg viz: villanybojler és gaz cirké szolgaltatja - az 1. negyedév [izemképes
folyaman a vizvezetékrendszer felillvizsgalata, a
hianyzé csapok felszerelése, WC-k és zuhanyzok
Uzembe helyezése az iskolaéplletben és a
tornateremben megtortént

Beosztas: funkcidénak megfeleléen kialakitott

Jelenlegi hasznositds:  hasznalaton kiviil, korabban szakiskola

Egyéb (az épiilet Az épilet az 1950-es években épult, 3 szintes. Az iskola eléterében portafiilke

szOveges bemutatasa:

lathaté. Az éplilet csak részben alapincézett, itt két tarolohelyiség kialakitott. A
féldszinten oldalfolyosordl nyilnak a helyiségek: két tanterem, harom helyiség,
az egykori konyvtar és a férfimosdé talalhatbak. Az emeletre kétkar( lépcsé
vezet, ahol a folyosérdl egy tanterem, 6 szoba és a néi mosdd nyilnak. Az
ingatlan riasztoval felszerelt. Az épiilet atlagos mliszaki allapota kdzepesnek
mondhatd.

Meliéképiilet allapot
Epitési éve: 1900-as évek

Alapteriilet: Nettd: 242 m? Redukalt: 242 m?

Szintszam: foldszintes éplilet

Alapozas: beton, tégla Istabil
Teherhordd szerkezet:  tégla istabil

Tet6: kontyolt nyeregtetd cserép héjalassal, vasbeton fédém |stabil
Homlokzat: festett (nincs hészigetelve) felUjitandé
Nyilaszarok: fa szerkezet(i, belllrél fémraccsal védett felujitandd
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Padozatok: laminalt parketta, PVC, kerdmialap, ontott ké felljitandd

Feliiletképzés: festett, a vizes helyiségekben részben csempézett falak felljitandd

Energia osztaly: n.a.

Flitési rendszer: gaz cirkd miikodés koézben nem
vizsgaltuk

Vilagitas: fénycs® armatura, egyedi lampatestek kielégit6

Meleg viz: villanybojler és gaz cirko szolgaltatja miikbdés kdzben nem
vizsgaltuk

Beosztas: funkciénak megfelelden kialakitott

Jelenlegi hasznositas:  hasznalaton kiviil, korabban tornaterem és mosdok

Egyéb (az épiilet A foldszintes éplilet két vége, lapostetds épiiletrészekkel toldott. Az eredeti

szbveges bemutatasa:  épliletoen foglal helyet a nagy belmagassagu tornaterem, a toldalék
épuletrészekben pedig egy tanterem és a zuhanyzok. A tornaterem mennyezetén
beazas nyomai lathatéak. Az oldalfalakon helyenként vizesedés miatt a vakolat
leomlott. A vizesblokk csempeburkolata is hianyos. Az épiilet feltjitast igényel.

Alapteriilet-kimutatas
Iskolaépiilet
SO.ISIém' Helyiség megnevezése | Szint | Nettd terifet | Padloburkolat | Belmagassig % Redukalt teriilet
(alaprajz szerint)
PO1 Lépesd pince 7,75 m? kolap - 0% 0,00 m?
P02 EiSér pirce 13,97 m? PVC 2,30m 50% 6,99 m?
P03 Tarold pirce 32,56 m? PVC 230m 50% 16,28 m?
P04 Téroid pince 11,27 m? PVC 2,30m 50% 5,64 m?
Pince osszesen. 65,65 m? 28,9m?
001 Eiér foidszin: 10,00 m? kdlap 33Bm 100% 10,00 m?
002 Pora foidszint 191 m kdlap 335m 100% 1,91 m?
003 Folyosd foidszin: 21,27 m? Klap 335m 100% 2127 m?
004 Tanerem foidszint 38,10 m? PVC 335m 100% 38,10 m?|
005 Helyiség foldszin: 21,00 m? PVC 33m 100% 21,00 m?
006 Férfi moscd foidsain 304 m? kolap 3,35m 100% 3.04m8
007 Féwe foldszin: 6,65 m? kélap 335m 100% 6,65 m*
008 Szoba foidszint 10,70 m?| 1amina® burkolat 335m 100% 10,70 m?|
009 Zuhanyz6 foldszins 335m? klap 335m 100% 3,35 m¥
010 Szoba foldszirs 7.01m3| laminar burkolat 335m 100% 701 md
011 Eigér foidszin 4,14 m3{  Jamindk burkolat 335m 100% 4,14 m
012 Konyviar foidszint 21,60 m*| laminar burkoiat 3,35m 100% 21,60 m
013 Tarerem foidszir: 37,50 m? PVC 335m 100% 37,50 m?
020 Lépcsohaz fokdszn 2059 m* PVC 335m 0% 0,00 m3
Foldszint osszesen: 206,86 m} 186,27 m3
101 Lépcsd emelet 20,46 m* kélap 330m 0% 0,00 m?
102 Folyoso emelet 20,62 m? KkGlap 330m 100% 2062 m?
103 Tarerem emele 38,10 m? FVC 330m 100% 38,10 m?
104 $zoba emele! 21,00 m? PVC 330m 100% 21,00 m?
105 N6 mosd6 emelet 304m? kdlap 330m 100% 3,04 m3
106 N6 mosdo emele: 6,65 m? kélap 330m 100% 6,65 m?
107 Szoba emelet 10,52 m3| faminak burkolat 330m 100% 10,52 m?
108 Szoba emelet 16,14 m?| laminak burkolar 330m 100% 16,14 m3
109 Szoba emele: 21,60 m}  szdnyegpadid 330m 100% 21,60 m3
110 Szoba emelet 28,20 m? parkeza 330m 100% 28,20 m?
11 Szoba emele: 812m?| sz6nyegpadid 330m 100% 8,12m?
Emelet osszesen: 194,45 m? 173,99 m?}
Teljes alapteriilet, kerekitve: 467 m? 389 m?
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Melléképiilet (tornaterem)
(alapsr:;zs:éz?ﬁn ) | Heliségmegnevezése | Szint | Netto terdlet | Padioburkolat | Belmagassig | % [ Redukiltterulet
001 EiGr foldszin: 9,38 m* PVC 290m 100% 9,38 m*
002 Szoba foldszn: 919 m? PVC 2,90m 100% 919 m?
003 we foldszit 1,08 PVC 290m 100% 1,08 m*
004 Zuhanyz6 foldszin: 1473 m?|  keramialap 2,90m 100% 14,73 m?
005 Zuhanyzé foldsznt 14,60 m3|  keramalap 2,90m 100% 14,60 m*
006 Tornaierem foidszint 162,50 m* PVC 4,65m 100% 162,90 m?
007 Eider foldszin: 7,51 m?| laminak burkolat 2,90 m 100% 751 m?
008 Tanerem foldszint 22,96 m?| laminak burkolat 2,90m 100% 22,96 m*
Foldszint osszesen: 242,35 m? 2424w
Teljes alapteriilet, kerekitve: 242m? 242 m*
Epiiletek 6sszesen
Helyiség megnevezése Netto teriilet | Redukalt teriilet
Iskolaépulei (pince + fsz + em ) 0sszesen 467,00 m? 389,0 m?
Melléképule: (s ) osszesen 242,00 m? 2420 m?
Teljes alapteriilet, kerekitve: 709 m? 631 m?
2.5 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o kerlleten bellili kozponti elhelyezkedés e miiszaki allapota
e az udvar parkolasra alkaimas
lehetéségek veszélyek
e bérbeadas iskolaként e magas felUjitasi és izemeltetési
e funkciovaltas utani hasznositas kéltségek

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

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

Lehetéségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdssegeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, 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 becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutaté eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kdvetd fiiggetlen
tranzakcio6 keretében, ahol a felek tajékozottan, korliltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés moddszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel mddositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az dsszehasonlité adatok elemzésén alapulod értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvetelilbérleti Gigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzatakeént.

SR =

oAz 0dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell 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 kiilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi adé nélkal kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

eA vizsgalt ingatilan eértékének pontosabb meghatarozésa  értékmodosité  tényezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositd tényezok kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kérnyezeti szempontok

O O 0 0O
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmddositd tényezdk kdzll az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmédosito hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értékmddositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-k{ildn is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapt megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlil6 kiadasok kuldonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatianok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasb6l szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlitd adatok felhasznaldsaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitdé adatokbél korrekcids tényezdk
alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci
szerepl6k altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujraelballitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétiasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-elballitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
bsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé mddszer szerint.

2. A potlési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, flggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatdl.
A pétlasi és az ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.
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Az Ujra-elbéllitasi kdltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven belll készillt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

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

4. Az ujra-el8allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci Gsszehasonlito mddszert, a hozamszamitason alapuld moédszert és a
koltségalapi médszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd médszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az Gsszehasonlitds soran
figyelembe vettik az ingatlan kertileten beliili elhelyezkedést, a megkozelithetdséget, az épiiletek
alapteriletét, a szerkezetét /| miiszaki allapotat, a parkolasi lehetdséget, a funkcidjat (iroda és raktar
funkcidra), a telek méretét, a fiitését az alabbi tablazat szerint:
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Az ingatian forgalmi érték meghatarozasa piaci sszehasonlit6 modszerre!

Megnevezés 1. 2. 3
I XXI. ker. Csepel-Kertvaros, | XXI. ker. Csepel-Gyarietep, | XXI. ker. Csepel-Gyarielep .
oo . f XXI. ker. -
ingatian cinek Téncsics Mihaly u 84. | Gyepsor u. 210146/203 hrsz 4-es kapundl jetaCeepeh Oyartelép
Adat jellege Vizsgait ingatlan kindlay adat kinalad adat kinala) adat
Adat dduma 2021 februar 2021. februar 2021. februar
Adat forrasa Ingadan com/30669574 ingadan comv31578731 ingatan com/20828897
Ingadan tpusa intezményi telephely telephely telephely
Kinalati netto ar 140 157 480 Ft 72440945 Ft 117 322 835 F1
Kinalat miat korrigak ar e "°"§'f,/°:° i 133 149 606 F1 68 818 898 F1 111 456 693 F1
ShUletek e 709 m? 600 m? 430 m: 1000 m?
alapteriilete
Telek terulet 1427 m? 2135 m? 1200 m? 900 m?
Fajlagos ar 221 916 Fym?® 160 044 Fym? 111 457 Fym®
3 szintes, kozepes allapot),
iskoiaE g és in | CoepelMuvek 1 S2 | g4 o averben epur | CYarilepen ievo, Rlufon 4
Sz6veges leirss meliéképuletben tornaierem. | bejaratanal, haromszinies épllet e mely 1990-es szintes épliet, szintenként
Fitési rendszer és a hozza tarioz6 osszkozmives éve'k ele’e"..n et elitva kuion fiigssel, 15 férohetyes
vizvezet®krendszer telekkel parkoloval
mukodoképes.
Ertékmodositd tényezdk
Keriileten beldli . " . .
elhelyezkedés Csepel-Kertvaros Csepet-Gyarieiep Csepel-Gyartelep Csepel-Gyarielep
Korrekcid méngke 5% 5% 5%
o g : kedvezobb kedvezobb .
Megkdzelithet p - k bl
e e (Csepel Miivek 1-es kapu) _| (Csepel Miivek 4-es kapu) e
Korrekcio mérigke -10% -10% 5%
Alapteratet kisebb kisebb nagyobb
Korrehcio mérigke -5% -10% 10%
Epiitet szerkezete, ] : . részben acélvazas/ : -
miiszaki allapota egla/ kozepes Egla / kozepes kozepes St
Korrekcid méréke 0% 5% -15%
Parkolasi lehetoség telken beliil telken betd telken belul telken belul
Korrekeid meriéke 0% 0% 0%
. P volt iskola, tornaterem - iroda,
Hasznalat, funkcié +akiir fankciora ak telephely telephely telephely
Korrekcid meriéhe 0% 0% 0%
Telek méret 1427 m? nagyobb kisebb kisebb
Korrehcid mérigke -20% 5% 15%
o g j vegyes tuzeiési kazan és I
Futés cirko cirko tandiyos g4z cirkod
Korrekcio mérdke 0% 5% 0%
!(OlfekCIO a va.zsgalt. 30% 0% 20%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigak fafagos ar 149 711 FUm? 155 341 Fym? 160 044 F¥ym? 133 748 Fym?
Korrigar ar 106 145 143 Ft |fajlagos m* ar x helyiség alapierulet
Aingatlan netto forgaimi
értéke, kerekitve: el LU
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4.2  Forgalmi érték meghatarozasa hozamszamitassal

Ha eltekintiink az értékelt ingatlan egykori iskolaként torténé hasznositasatol, akkor a jovébeni esetleges
hasznositasnal az iskolaéplletet irodaként, a tornaterem épiiletét raktar(csarnok)ként vehetjiik figyelembe.

A felépitmények bérleti dij meghatarozasat kiilon tablazatok tartalmazzak. A két tablazat eredményeinek
0sszege alkotia a teljes ingatlan bérleti dijat. A felépitmények bérleti dij meghatarozasara a piaci
0sszehasonlitd mddszert alkalmaztuk. Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati
adatokat hasznaltunk.
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A volt iskolaépuilet esetében az dsszehasonlitas soran figyelembe vettik a kerlleten belili elhelyezkedést, a
kdzlekedést, az éplilet redukalt alapterlletét, a miiszaki allapotat, a parkolasi lehetéséget, a funkciéjat

(irodakeént értékelve), a flitését és egyéb korrekciét az alabbi tablazat szerint;

A felépitmény (volt iskola) bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd méodszerrel
Megnevezés 1 2 3.
Ingatlan cimek XXI her. CsepetKenvaros,| ., |\ Ccepel-Gyarielep |XXI ker Il Rakéczi Ferenc ia| X1 ker Il RakocziFererc it
Tarcsics Mihaly u. 84 ) ) '
Adat jellege Vizsgalt ingatian kindlay adat kinalat adat kindlat adat
Adat dauma 2021. februar 2021. februar 2021 februar
. irodak.iroda- irodak.iroda- irodak.iroda-
AL raktar hu/5349028 raktar hu/5234489 raktar h/5234432
Ingatian tipusa intéezmeényi irodahazban iroda irodahazban iroda irodahazban iroda
Kinalati netto bérleti dij 1760 570 Ftho 1 440 000 Ftho 603 600 Ft/ho
Korriga bérien di kinala k°"1°g$: mereke 1584 513 Fyho 1 296 000 F¥ho 543 240 Fro
Epiilet redukalt 380 m 1000 m 800 m? 400 m?
alapterilete
Fajlagos bérleti dij 1 585 Fho/m? 1 620 Fho/m? 1 358 FUho/m?
2000-es évek eleién épit, II.. Rako_cz: Ferenc uton,
3 szintes, kizepes alapots .y Kozéploiyosds elrendezésg;, | , Pareren, 19%0-es.
N oy 1950-ben épiik épilet a . . ! években éput C kategonias
iskoiacpitet. Fuzzsi Mivekteriessn, | ‘Bgorasiodahazban ooy ocse eirendezési
Szoveges leiras rendszer és Csepel Vel feruein. kuionbozo méretii irodak. PO S )
vizvezetkrendszer Tefes koruen fefiot B Légkondicional, rodahazban roda.
R kategorias irodahazban iroda. . S 24 6ras portaszoigaiat,
mikodokeépes. irodabiokkonként sajat . P .
teakonyha illetve vizesbiokk ‘egkondicionaias, szienkent
) teakonyha.
Ertékmodosito tényezok
Keriileten belali . . . .
elhelyezkedés Csepel-Kerivaros Csepel-Gyartelep Csepel-Gyartelep Csepel-Gyareiep
Korrekcid 5% 5% 5%
Kozlekedés 15Ut menen iparterleten Huton iparteruieten
Korrekcid 5% 0% 5%
Redukalt alapteriilet nagyobb nagyobb hasonio
Korrekcid 10% 5% 0%
Miszaki allapot kozepes feliiot ujszeri )
Korrekeid -20% -20% -10%
Parkolasi lehetdséq sajdt udvaron béretheid bérelhed bérethed
Korrekcid 5% 5% 5%
Hasznalat, funkcio voitiskola '."Oda iroda iroda iroda
hasznositasra
Korrekcid -10% -10% -10%
Fités cirkd hasonié hasonid hasonid
Korrekcio 0% 0% 0%
A e 24 6ras portaszolgalat,
. - légkondicionall, sajat . RPN n
Egyéb . belepe®d rendszer wakonyha és vizeblokk legkondicionalas, szintenként
teakonyha.
Korrekcio -3% -5% -8%
Osszes korrekaid 8% -20% -13%
Korrigah fajagos béried di 1312 1458 1296 1182
Az ingatian netto ) .
bérleti difa, kerekitve: 510 000 Fthéd 6 120 000 Ftiev
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A meliékepuletben talalhato (volt tornaterem és 61tdz6) esetében az Gsszehasonlitas soran figyelembe vettiik
a kerlleten belili elhelyezkedését, a kozlekedést, az épiilet redukalt alapterliletét, miiszaki allapotat, a

parkolasi lehetfséget, a funkciojat (raktar értékelve) és az ingatlan fiitését az alabbi tablazat szerint:

A felépitmény (volt tornaterem) bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
g XXI ker Csepel- ;
XXI l- , I ker. -
. - C sepe Gyarelep, X% e.r Ceepe XXI. ker. Csepel-
Ingatian cimek Kervaros, Varroaénayar uea 17 Gyarelep, Gyarelen. Kozpons it
Tancsics Mihaly u 84 % pg1); - Szirestem u yarielep, Rozpo
Adat jellege Vizsqalt ingatlan kinalay adat kinalad adat kinala adat
Adat dduma 2021, februar 2021. februar 2021, februar
. - irodak iroda-
Adat forrasa ingadan com/32002101 | ingafan.com/31275064 raktar hu'5130387
Ingatlan tipusa intézményi raktrahelyiséq raktrahelyiség raktrahelyiség
Kinalati netto bérleti dij 203 000 F/ho 164 000 Ft/ho 200 000 Ft/ho
L ; kinalai korrekcio merték . . .
Korrigak bérlea di i °'_'1eof/L° merere 182700 Funo 147 600 FYho 180 000 Fvho
EpDlet TSRSt 22 m 145 m? 140 m? 200 m?
alapteriilete
Fajlagos bérleti dij 1 260 Ftho/m? 1054 FUho/m? 900 Fyho/m?
Foidszintes, nagy 4 iy
beimagassagu épulet, | Csepel Mlvek teriletén| Csepel WM Muvek ?;:%eeg::::bt::\u':ﬁ;'
) g widalék épuletrészekkel. |fitelen, idszintes tégla| terdletén foidszinies | oy oo o on P
Szoveges leiras =, , i : ot . _ kétszintes épuletben
Futesi rendszer €s epulet raktar funkciora rakiar egyedi fithets. 4 m
vizvezetekrendszer alkalmas. vilanyoraval. bekiiaas N i raktar
mikodokepes. gSgd raidar;
Ertékmodositd tényezok
Keriileten beluti . : . 4
X I - ; -
elhelyezkedés Csepel-Kertvaros Csepel-Gyartelep Csepel-Gyartelep Csepel-Gyartelep
Korrekcio 5% 5% 5%
Kozlekedés 0 hasonié hasonio hasonid
Korrekcid 0% 0% 0%
Redukalt alapteriilet kisebb kisebb hasonio
Korrekcio -5% -5% 0%
Miiszaki allapot felujtandd kozepes kozepes kozepes
Korrekcid -15% -15% -15%
Parkolasi lehetdséq ingaianon belul hasonio hasonio hasonld
Korrekcio 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio volf Somateren raktar raktar emelet raktar
raktarnak alkalmas
Korreketd 0% 0% 5%
Fiites filthetd (cirko) nincs nincs fithetd
Korrekcid 5% 5% 0%
Osszes korrekcid -10% -10% -5%
Korrigat fajagos bérled di 979 1134 949 855
Az ingatian netto A :
bérleti dija, kerekitve: 237 000 Ftho 2844000 Ftev
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Az iskola és a tornaterem bérleti dijat dsszesitve az alabbi tablazat tartaimazza:

Megallapitott nettd | Megallapitott netto

- k Py Ert. k | P f- s
Egykori funkcio ékeléskor figyelembe vett funkcid havi bérleti dij éves bérleti dij
Volt iskolaépulet Irodaként értékelve 510 000 Ftho 6 120 000 Ftéy
Meliéképulet (volt tornaterem) Raktarként értékelve 237 000 Ftho 2 844 000 Fiév
Osszesen: 747 000 Fthho 8964 000 Ftiev

Kovetkezd lépésben meghataroztuk a hozamratat felépitéses mddszerrel az MNB 15 éves kotvényét
referenciahozamat is alapul véve. A ratat a kdvetkez6 tablazat tartalmazza:

Tokeésitési / hozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték
MNB 15 éves kotvény 2021 januar 2,55%
tranzakcios koltségek 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1.50%
tipus kockazat intézmény 2,00%
regionalis kockazat XXI ker 1.50%
Hozam rata: 8,05%

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

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi ielies bevée! 8964 000 |Fyév
veszieseg (kiadasi, behafasi) 10,00%
okestresi raia 8,05%

Tokéstet forgaimi énék: 100218634 |Ft
Kerekitet netd forgaimi énék: 100 200 000  |Ft

4.3 Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitds modszeralapi médszerrel

A kéltségalapu modszerben meghatarozott forgalmi értéket ellenérzésként, illetve a kompetencia érdekében
allapitottuk meg.

A telies telek forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci Osszehasonlitt moédszert alkalmaztuk.
Tranzakcios adatok nem alitak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva hasonlé intézményi / vegyes 6vezetben talalhaté
adatokat nem talaltunk, ezért lakdfunkciora alkalmas telkeket kerestiink. A korrigalt kindlati &rakbdl
kiszamitottuk az egyes ingatlanok alapteriiletére esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel
médositottunk.
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A korrekciot kovetben kiszamitottuk a korrigélt fajlagos arak atlagat, mely az értékelt ingatlan alapjaul
szolgald kerekitett nettd forgalmi értéket eredményezte az Lke-1/Kv-ISZ 6vezetben. Tovabbi korrekciot
alkalmaztunk a fennallé valtozasi tilalom miatt az alabbi tablazat szerint:

A telekrész forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
. XXI. ker Csepel-Kiralyerdo XXI Csepel-Kiralyerdo,
Ingatlan cimek XX;::;S;SEP:;KQUWSOS Vesszosfa Janos u 12 XXI ker Csepel-Kiralyerdo SzentIsivan (z 280
y 202058 hrsz 205624 hrsz
Adat jellege Vizsgalt ingatian kindlal adat kinalay adat kindlay adat
Adat datuma 2021 februar 2021 februar 2021 februar
Adat forrasa ingajan.comd 1565459 ingatan conv32015721 ingadan.conv31779733
Ingatian tipusa telek elek telek telek
Kinalati netto ar (Ft) 31417 323 Ft 31181 102 Ft 34 645 669 Ft
Kinaiat mathorngak ar (Fy | Fn39 "°"‘e§$° mereke 28 275 501 Fi 28062 992 Ft 31181 102 F1
B °
Telekrész terulet (m?) 1427 m2 622 m2 586 m2 833 m2
Fajlagos ar (FUm®) 54 168 Fym? 47 889 Fum? 37 432 Fym?
Kervarosi ovezetben a !
lakGterulet elatasat szolgalo Zoidovezetben lévo Osszkozmuves telek bontando k::m]ve':‘ye'es &safot::;
Szoveges leiras funkcidra alkaimas telek,  |osszkozmuves telek bontandd| hazzal, csendes, asziakozot : '
. 2 . . 19,5 méter uicafronzal,
melyre csak szoigalat lakas | hazzal, 21 m uicafrontal uicaban bontandé éptetel
épihetd. A telek sik, kerietl
Ertékmodosito tényezok
Keriileten belali . . - . 5 e <
elhelyezkedés Csepel-Kentvaros Kiralyerdd Kiralyerdo Kiralyerd6
Korrekcié mériéke 5% 5% 5%
Megkozelithetoség 0 hasonio hasonio hasonio
Korrekeié mériéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sik, szabalyos, kerted hasonlo hasonid hasonlo
Korrekeio mérigke 0% 0% 0%
Telek méret kisebb kisebb kisebb
Korrekcid méréke -15% -15% -10%
Parkolasi lehetoség telken belul hasonié hasonid kedvezGienebb
Korrekeid 0% 0% 10%
'n."aSt.mk,t ura osszkozmiives osszkozmives osszkozmives viz vilany csaorna
(kozmuielldtottsag)
Korrekcio 0% 0% 2%
q . Lke-1/Kv-1SZ n
Ovezeti besorolas (csak s20kg lakis épihed) Lke-1/Ke-01 laké Lke-1/Ke-Sz
Korrekcid mériéke -10% -10% -10%
Beépithetdseg 45%, 1,2 m2/m2 30%,; 0,6 m2im2 30%; 0,6 m2/m2 25%, 0,7 m2/m2
Korrehcto méréke 15% 15% 20%
Bontando épiilet nincs van van van
Korrehcid mérgke 3% 3% 3%
!(onekcuo a vn.zsgalt' 2% 2% 20%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigah fajagos ar (FYm?) 48 311 53084 46 931 44919
Korrigah ar (Ft) 68940 501 |fajagos m™ ar x ‘eleh alapierule:
Varozasi ula!on) mas 5%
horrekcid meréke
Korrigatt ar (Fy) 58 599 426 |fajagos m2 ar x ielek alapterule:
A telekréaz netto
forgalmi értéke 58 600 000 Ft
kerekitve (Ft)
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A felépitmények potlasi kdltségét az EKS 2020 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 SRR Netto
R Ujraelallitasi . T
netté i Avultsagi szint (%) Ujraeloallitasi
, . koltség =
Epiiletek tertilet koltség
... |funkeio-| gazdasagi-,
& i Ft
(m) ALy (FY L] nalis | kérnyezeti (FY
pince 6555 | 190500 | 12487275 | 50% 70% 70% 3059 382
foldszint 20686 |381000 176813660 | 70% 70% 70% 27033085
emelet 19445 | 381000 | 74085450 | 70% 70% 70% 25411309
Iskolaépulet osszesen: 466,86 55503777
Melléképulet (tornaterem) 0sszesen: 24235 (295000 | 71493250 | 50% | 60% 70% 15013 583|
Osszesen 709 70517 360
Afelépitmények értéke 6aszesen, kerekitve: 70 500 000}
Atelek értéke 6sszehasonlitd modszer alapjan 58600 000|
Az ingatlan értéke a kdltségalapi modszerrel, kerekitve 129 100 000|
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XXI., Tancsics Mihaly u. 84. szam alatti, 208849 hrsz.-ti ingatlan bérleti dij és
forgalmi érték Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Ertekelési modszerek Ertek Sulyozas | Sulyozott érték
Ingaian ériéke piaci 6sszehasonlid modszerrel 106 100 000 Ft 100% 106 100 000 Fy
Hozam alapu modszerrel 100 200 000 Ft 0% 0 F1
Kohség alapu modszerrel 129 100 000 Ft 0% 0 Fy
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve 106 100 000 Ft

Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 106 100 000 Ft + afa,
azaz szazhatmillié-egyszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke az 149 600 Ft/m?2 + &fa,
épuletek 709 m? alapteriiletére vetitve, kerekitve: azaz szaznegyvenkilencezer-hatszaz forint/m? + &fa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 747 000 Ft/ho + afa,

azaz hétszaznegyvenhétezer forint/ho + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija az épliletek 1 054 Ft/ho/m? + afa,
709 m2 alapteriletére, kerekitve: azaz ezerbtvennégy forint/hd/m2 + afa

A meghatéarozott 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 Gnalléan nem hasznélhatéak fel, azok csak a végsG érték kialakitasahoz
késziiltek!

A koltségalapu értékelési modszerrel megallapitottuk, hogy a felépitmények egyiittes értéke magasabb, mint a
foldteriilet értéke.

Budapest, 2021.02.15. o
i Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont

_— srtkirlien Miikodé Részvénytarsasag

e o Ellendrizte: ol fM’L\
Bir6 Zsbfia .- ——Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld

Névjegyzéksz.: 07128/2015

o Vi

heawey

Fékéshazy Attila

Ingatian értékbecslési irodavezetd
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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 szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kdriilmények

Jogi természetii ligyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informécidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztlik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelbek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tllmenéen nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizéstél valé fiiagés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltél és feltételekt6l nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdovetben bekovetkezett barmilyen nemdii 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, felelésséget nem vallalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becstilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki.

’

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

A meghatarozott értékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

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

31



MELLEKLETEK






Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

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

Budapest Foviro s Kormanyhivatala Foldhivatall F§ osztily
Budapest, X1., Budafoki 1it S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 112
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s24m:8000004/49628/2021
2021.02.01

BUDAPEST XXI.KER. Szektor : 53

Belterulet 208849 helyrajzi szém
1211 BUDAPEST XXI.KEBR. TAancsics Mihaly utca 84.
LRESZ
Foldrémzlet terulete valtozas elbtt: 1455 (m2) torlo hatadrozat:40/2003
Foldrészlet terulete valtozids eldtt: 1427 (m2) torld hatarozat:5076/1/2003/03.10.16
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet acatok ternlet kat.t.joy. alesztily adatok
miveléai ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill. ter. kat. jov
ha m2 k.f£f1ll
- Kivett udvar es szakiskola 0 1427 V.00
O.RESZ

¥ tulajdony hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 179900/1/1997/97.10.30
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 5889/1950.(07.25.)
torlojhatarozat: 179900/1/1997/97.10.30
jogcim: adazveétel
jogcim: 9/1969 Korm. =z. read. 2.§
jogallaz: tulajdenos
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - -

" hanyad: 0/0
bejegyzé hatirozat, érkezési iddé: 6U0037/1976.(0% 15.)
torlo hatarozat: 179900/1/1997/97.10.30
jogcim:
jogallae: kezeld
név: XXI.KER.TANACS VB.MUVELODESHGYI OSZTALYA
cim: 1751 BUDAPEST Tandczhaz tér 10

if'tulajdonx hanyad: 1/1 torlé hatdrozab: 222586/1/2000/00.09.18
bejegyzo hatarozat, erkezesi idd: 179900/1/1997/97.10.30
torlo hatarozat: 222586/1/2000/00 .09 .18
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv. 1. §
jogallas: tulajdonos
névi XXI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1211 BUDAPEST XXI.KER. Szent Imre tér 10U

#*”t3la jdons hanyad: 1/1 torle hatarozat: 71220/1/2005/01.03.06
bejegyzé hatirozat, erkezdmi idd: 222586/1/2000/00.09 .18
torld hatarozat: 71220/1/2005/01.03.06
jogecim: tulajdonjog rardezese
utalas: II /3.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST Ex‘.)vﬁmgt ONKORMANY ZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshiz utca 9-11.

Folviatis a kbvetkezd Japon

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

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nemn hiteles tlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviro s Korminyhivatala Foldhivatal F§ osztaly
Budapest, X1., Budafoki ut S9. 1519 Budapest, P{ 41S Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés s28m:8000004/49628/2021
2021.02.01

BUDAPEST XXI.KER. Szektor : 53
Belterulet 208849 helyrajzi szim

Nem hiteles tulajdoni lap

Folvtatas az €)626 kaprdl
N.RESZ

5. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 71220/1/2005/01.03.06
jogcim: tulajdonjog rendezése
utalas: II /4.
jogallas: tulajdeones
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1840 BUDAPEST Varoshaz uteca 9.-11.
1990. évi LXV. torv.107 § 2.bek.

ONLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komuinyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest. XL, Budafokiat 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020,03.24 14:21:25
Helyrajz szime. BUDAPEST XXLKER. beltertilet 208849
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szint 90y 3452/2020
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Pozsony utca

A térképnxisolat a Kiaddst megeldzo napig megegyesik az ingatan-nyilviantartasi térképi adatbizs tartalmaival, A
térhépnxisolat neretek levételére nemhasmilhato!



Térképek
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Iskolaépiilet — emelet
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Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv (TSZT)

k
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EL Lke-11= 5]

Kertvdarosias, intenziv beépitési lakoterilet (Lke-1) teriiletfelhasznaldsi egységbe a pesti oldal
valamennyi kertvarosias lakéterillete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsdgokkal
rendelkezé sik teriletei is. A beépités karaktere szerteagazo: szabadonallg, ikres és oldalhatdron allo
beépités mellett el6fordul zartsord, sorhazas beépités is. Igen eltéré a telekmorfologia is, ami miatt a
teriiletek tovabbi differencidldsa a keruleti telepilésrendezési eszkoz feladata. A beépitési sirliség a
parkolas épuleten belili megoldasa érdekében 0,8° értékben keriilt meghatarozasra.
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2020020800 :
Az iskolaépiilet hatsé homlokzata

2021.02.08: 2021.02.08.
A volt tornaterem éplilete
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El6tér, tanterem
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Tornaterem
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