Az elbterjesztés 1. szamuU melléklete

BUDAPEST XXI. _ CSEPEL
KERULET ONKORMANYZATA

KEPVISELO-TESTULETE

KIVONAT

Budapest XXI. Kerulet Csepel Onkormanyzata Képvisels-testilete 2010. oktéber 12-én (kedden) 8,00
6rai kezdettel a Polgarmesteri Hivatal Nagytanacstermében (1211 Budapest, Szent Imre tér 10.
fsz. 5.) megtartott alakuld tlésén készult jegyzokdnyvbol.

Napirend 13. pontja: (204. sz. el6terjesztés)
Eléterjesztés a népszavazasi kérdésekrdl

549/2010.(X.12.)Kt HATAROZAT

Budapest XXI Kerulet Csepel Onkormanyzata Képviselé-testulete Ggy dont, hogy a Csepel SC
Alapitvany Beéke téri (Hrsz. 201861/2) és Duna-parti (Hrsz.209956 és Hrsz.209951/4) ingatianain
kizardlag sportcélt fejlesztést engedélyezd kerileti szabalyozasi tervrél helyi rendeletet alkot.

Hataridé:; elfogadasra:  azonnal
Felel6s: elfogadasért: Németh Szilard polgarmester
21 igen
0 nem
1 tartézkodas elfogadva
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Az eléterjesztés 2. szdmU melléklete

Megrendeld: Készitette: Vagyon-Erték Kit.
Csepeli Varosgazda Kdzhasznu 1112 Budapest Kapolna ut 8.
Nonprofit Zrt.

1215 Bp. Katona Jozsef utca 62-64
Addészam: 14010411-2-43 Adészam: 10578959-2-43

MAGANSZAKERTOI VELEMENY
a Csepel Sport Club Alapitvany tulajdonaban l1évé Budapest XXI. ker.
Béke tér 1. szamu, beltertlet 201861/2 helyrajzi szam alatti ingatlan egy
részének értékbecslése.

Csepel SC Alapitvany -Nehézatletikai csarnok

A szakvelemény keszilt 4 példanyban. Eza.... szamu peldany.
- 3 pld. Megrendel6
- 1 pld. Szakerts irattara. aga',‘,’,,ﬁ%q”:éﬁTéK Kt

| 172 Budipel G110 Tarsasag
Budapest, 2014 szeptember 30. Nj{”"."f"'”’ri’”%' szam s
A szakvéleményt készitette: / VAdoszam: 10578559.2.43

Bankszamiasza :
m: :
................ 1995251-08102176-10000001

Vagyon-Erték kft.
1112. Bp. Kapolna ut 8.
Nyilvantartasi szam: 010459
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Dr. Németh Laszlo okl. épitdmérndk, igazsaglgyi szakertd
1112 Bp. Kapolna at 8

Tel./fax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510
e-mail: drnemeth@t-online.hu

ERTEKBIZONYITVANY!

Igazolom,

hogy a Csepel Sport Club Alapitvany tulajdonaban lévé Budapest
XXI. ker. belteriilet
201861/2 helyrajzi szamu
Ingatlan egy részének értékét értékbecslésem alapjan

297 500 000 Ft. azaz Kett6szazkilencvenhétmillio otszazezer Ft.-

ban allapitom meg.

Az értékek AFA nélkiil értendék!

Az értékek megallapitasanak érvényességi ideje 2014

Budapest 2014 szeptember 30.

| VAGYON-ERTEK Kft.

gazsagilgyi Szakértd Tarsasa

1112 Budapest. Kapolna 1t 8. g
Nywlyantartési szam: 010459

Adogkam: 10578959-2-43
ankszamlaszam:
1199 31-08102179-10000001
\

Vagyon-Erték Kit.
Ugyvezeté igazgaté

1112 Bp. Kapolna ut 8
Nyilvantartasi szam:010459
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1. A SZAKVELEMENY TARGYA, ELOZMENYEK.

A Csepeli Varosgazda Kézhasznu Nonprofit Zrt.(1215 Bp. Katona Jozsef utca
62-64) megbizta a Vagyon-Erték Kft-t (112 Budapest Kapolna Ut 8.) a Csepel
Sport Club Alapitvany tulajdonaban lévé Budapest XXI. ker. Béke ter 1sz. alatti
belteriilet 201861/2 Hrsz. ingatlan egy részének értékbecslesevel.

2. A SZAKERTO FELADATA.
Az alapitvany 1/1 tulajdoni hanyadaban 1évé ingatlannak egy részét kepezd

- telekingatlan,

- nehézatlétikai csarnok,

- drink bar,

- raktar

- és parkold

épileteinek két — késobbiekben ismertetett - modszerrel kell megbecsiiném az
ingatlan aktudlis piaci értékét adas-vétel celjabal.

3. SZAKVELEMENYBEN SZEREPLO ALAPADATOK BEMUTATASA, A
SZAKVELEMENY SZAMARA TORTENO FELDOLGOZASA.

Megjegyzés:
Megbizé adatszolgaltatasként atadott a szoban forgo épliletekrél alaprajzokat. Ezek
adatait atvizsgaltam, néhanyat méréssel kontrollaltam, és a 2014 09 29.-én megtartott
helyszini szemlén egyeztettem. Az adatokat tovabbdolgozasra megfelelonek talaltam.
Az alaprajzokat mellékelem és a vizsgalt ingatlanrészekrél fényképfelvételeket is
készitettem.

3.1. AZ INGATLAN ES KORNYEZETENEK LEIRASA.

3.11 Kérnyezet bemutatasa:

Az értékelt ingatlan Budapest XXI. keruletében , kertvarosi kérnyezetben az Erdéalja
at és a Vélgy utca sarkan talalhato, melyrél készitett helyszinrajzokat ill. terkepeket az
5., 6., és 7. oldalon mutatom be. A Csepel SC-rél révid bemutatas a 2.sz.
Mellékletben talalhato.

Az ingatlan kérnyezetét a 6.szamu Mellékletben talalhaté fénykép felvetelekkel
mutatom be.

A vizsgalt ingatlan jol megkozelithetd, teljes kord infrastruktdraval ellatott, mivel
kézponti helyek kozvetlen kbzelében van, ezért a kézelben |, kbzintezmények
bevasarlasi lehetéségek gyalogosan kénnyen elérhetok.

Telekrész 6 164,14nm nagysagu.
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3.2. A felépitmények miiszaki adatainak leirasa és méreteinek bemutatasa:

3.21 Nehézatlétikai csarnok:

Ez az éplilet vegyes szerkezet(i. Maga a csarnoképulet elére-gyartott oldal és fédem
panelekbél épllt az 1970-es években. A mara mar 40 éves épilet a koranak
megfeleléen avult allapotd!

Megvizsgalandé az alapozasa, mivel szigetelési hidnyossagra utalo felvizesedes
nyomait lattam. Lasd. Fotok!

A fddémpanelek elmozdulasai miatt a tetébeazas nyomai is lathatok, mely a
tetészigetelés hianyossagait is felveti. Az Ujraszigetelés nem elkerllhetd! Lasd.
Fotok!

A csapadékviz bevezetés a csarnoképiletbe nem szerencsés miszaki
megold4s. Annak szigetelése nehéz feladat, mert az épulet utdlagos ho-
mozgdsa, az alap sillyedései elbidézik a csapadekviz befolyésénak
lehetéségeit. Lasd. Fotok!

A parkettaburkolat elavult, korszer(i sportburkolattal valé cseréje idészeri! Lasd-
Fotok!

Terlleti adatok:

A teriileti adatokat a mellékelt tervekrél vettem at!

Birkozocsarnok : 645,27 nm

Vivéterem ; 214, 73 nm

RSG terem: 260,51 nm

Osszesen: 1 120,51 nm Csarnokrész: 1121 nm
Féldszint: 423,12 nm

Emelet: 365,83 nm

Tornaterem,WC: 140,64 nm

Osszesen: 929,59 nm Fejéplletek 6sszesen: 930 nm

A fejépiiletek hagyomanyos téglabdl épiilt épliletrészek. A foldszint és az emelet
kiszolgalja a birk6zok, atlétak, sttusazok edzési, oltdzési , tisztalkodasi, raktar es
irodaigényeit. A mintegy 40 éves épulet statikailag szemrevételezés alapjan
rendben van!

A nyilaszardk, padozatok, WC-s flrdéberendezések cseréje esedekes egy
felGjitas alkalmaval. Megkeresendd, féleg a tornaéplleti részen és az atletikai
szakosztalyi terlileten a beazasok okai, melyek elhéritisa -esetleges
tetdjavitassal (lapos-tetd!!) indokolt.

3.22 Drink bar.

Az éplilet hagyomanyos éplletszerkezet(, leginkabb a tetétér beépitéses csaladi
hazakhoz hasonlithatd, valamivel nagyobb méretben. Az épités éta eltelt évek —
kb. 40 év- meglatszik az épulet allapotan. Semmiféle fenntartasi munkat nem
végeztek, javitasokat sem.



Dr. Németh Laszlo okl. épitémérnék, igazsagiigyi szakértd 9
1112 Bp. Kapolna ut 8

Tel /fax: +36 (1228 45 34, mobil: +36 (20) 9-675 510

e-mail: drnemeth@t-online.hu

A nyilaszarok avultak, a tetészerkezet atvizsgalando, a kiugré faszerkezetek
festetlenek, korhadasnak indulnak, ha stirgésen nem kezelik le szakszeriien!

Az ereszcsatornak hianyoznak. Nyilvan a belsé padozatok, szaniterek
felGjitandok, cserére szorulnak. Festés-mazolas elengedhetetlen!

Lasd. Fotdk!

Megvizsgalando az épilet funkcidjanak célszerlibb atalakitasal!

Adatok:
Foldszint; 82,69nm+ 232,23 nm= 314, 93 nm
Tetoteér: 206,19 nm
Osszesen : 521,11nm azaz 521 nm!

3.23 Raktar:

A raktar éplilet lényegében egy nagyobb fabarakk. Az épitkezés éta eltelt mintegy
40 év ezt az éplletet viselte meg a legjobban! Felujitassal, tetdjavitassal,
csapadékviz elvezetéssel még 10-20 évre hasznalatra megmenthetd.
Megvizsgalandé ezért megtartdsa, esetleg egy hagyomanyos szerkezetll, a
Drink bar funkciovaltasaval egyitt egy kiegészitd funkcié megépitése.

Adatok:

Iroda, szoc. rész: 75,30 nm

Raktar q 144,05 nm

Osszesen: 219,35 nm azaz 219 nm

4. A SZAKVELEMENY ERTEKELES| MODSZEREINEK BEMUTATASA ES AZ
ERTEKBECSLES ELKESZITESE.

41 Az értékelési modszerek ismertetése

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasi modszereit ,A terméféldnek nem
minésilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
mobdszertani elvekrél” szélo 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet foglalja 6ssze.

A rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték,
melynek meghatarozasara haromféle modszer alkalmazhato:

a., a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés,
b., a koltségalapu értékelés,
&, a hozamszamitason alapulo értékelés.
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Az alabbiakban az alkalmazott értékelési médok modszertanat, az értékelés soran
hasznalt fogalmakat ismertetem:

4.11 Piaci (forgalmi) értek

A TEGOVA (Alleszkdz értékelék Eurépai Csoportja) Gtmutatdja az alabbi médon
definialja a piaci érték fogalmat:

... Piaci érték alatt az a varhato ar értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne,
maganjogi adasvételi szerzédés keretében, egy eladni szandékozd elad6 és egy
olyan vevd kozédtt, akivel kapcsolata kizardlag piaci természetli, az értékbecslés
hatarnapjan, feltételezve, hogy az ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre
kerllt, az adasvetel szokasos piaci koérilmények kozétt zajlik le és annak
lebonyolitasara, az ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld idoétartam all
rendelkezésre ...”

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

A piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét
és ismert adasveteli (gyletek arainak és a fellelhetd, hasonlé ingatlanok hirdetési
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel, 6sszehasonlitasaval térténik.

A modszer f6 lépései:

alaphalmaz kivalasztasa,

adatok csoportositasa, elemzése,

fajlagos alapérték meghatarozéasa,

ertékmodosito tenyek, kérilmények ill. tényezék elemzése,

fajlagos alapérték médositasa, fajlagos erték szamitasa,

végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

DA WN=

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban
kell elvégezni, amely féldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az
abban szereplé ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal.

Az 8sszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe
venni.

Az elemzett &sszehasonlitdé adatokbdl kell az alapertéket meghatarozni. Ez az
alapérték fajlagos érték.

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaodositd tényezék |,
kérilmények ill . tények figyelembe vételével térténik.

Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd
fel, amelyek az Osszehasonlitd adatok alaphalmazara - ismereteim szerint- nem
jellemzé.

Az értékmédosito tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakuld
fajlagos értéek és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell
megallapitani.
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4.12 Jelen esetben ezen moddszer segitségevel az alabbiak szerint készitem el a
szakvéleményem piaci dsszehasonlité adatok alapjan készilt értékbecslését:

Piaci Osszehasonlité ertékek bemutatasa:

Megjegyzés:

1. Az értekelt alapterilete: 1121 nm

2. Osszehasonlité piaci hirdetési adatok a 5.11, 5.12, és az 5.14 sz. Mellékletben

talalhatok!

3. Az Egyeb korrekcios tényezé 25 %-os mertekben azert keriilt bevezetésre,

mert a

vizsgalt

|étesitményekhez.

Osszehasonlité

esetben

Osszehasonlita

jelentds

telekhanyad

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

tartozik az egyes

Korrigalt fajlagos
értékek (Ft/nm)

CIM 1. 2, 3. 4. 5.
ALAPADATOK
Alapterillet (m°) 1860 1088 1378 1094 700
Ar (eFt) 180 000 190 000 110 000 85 000 100 000
Adatforrds lasd melléklet lasd melléklet lasd melléklet lasd melléklet lasd melléklet
Kinalat / Tranzakcié kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Ajanlat idépontja 2014 2014 2014 2014 2014
Fajlagos ar(Ft/nm) 96 774 174 632 79 826 77 697 142 857
Kinalati ar miatti korrekcio -10 % -10% -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar — 87 097 157 169 71843 69 927 128 571
hirdetés miatt-Ft/ m
Fajlagos alapar alapjan tett Figyelembe Figyelembe Figyelembe Figyelembe Figyelembe
megallapitas vehetd vehetd vehetd vehetd vehetd
Egyéb korr. tényezé 25% 25% 25% 25% 25%
108 871 196 461 89 804 87 409 160 714

Osszehasonlitd

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

CIM 6. 7 8. 9.
ALAPADATOK
Alapterillet (m%) 1100 1710 2422 535
Ar (Ft) 85 000 223000 220 000 55 000
Adatforras lasd meliéklet lasd melléklet lasd melléklet lasd melléklet
|l Kinalat / Tranzakcié kinalat kinalat kinalat kinalat
|l Eladas / Ajanlat idépontja 2014 2014 2014 2014
Fajlagos ar(Ft/nm) 77 273 130 409 90 834 102 804
Kinalati ar miatti korrekcié -10 % -10% -10% -10%
Korrigélt fajlagos alapar — 69 545 117 368 81751 92 523
Ft/ m
Fajlagos alapar alapjan tett Figyelembe Figyelembe Figyelembe Figyelembe
megallapités vehetd vehetd vehetd vehetd
Egyéb korr. tényezé 25% 25% 25% 25%
Korrigalt fajlagos 86 931 146 710 102 189 115 654

értékek (Ft/nm)
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Végsd atlagos korrigalt fajlagos  erték 121 638
Ft/nm :

1. A Nehézatlétikai csarnoképllet piaci értéke:

Hasznos alapteriilet: 1121 nm
Végleges atlagos korrigalt fajlagos értek: 121 638 Ft/nm
A Nehézatlétikai csarnok piaci ertéke:

Tehat 1121 nm x 121 638 Ft/nm = 136 356 198 Ft

A tovabbi ingatlanok piaci forgalmi értékének meghatarozasa:

2. Drink bar piaci forgalmi ertéke:

Hasznos alapteriilet: 521 nm

Korrigalt piaci fajlagos érték: 148 964 Ft/nm
-20 % korrekcié a miszaki allapot miatt: 29 793 Ft/nm
Végleges atlagos korrigalt fajlagos értek: 119 171 Ft/nm

Drink bar piaci értéke: 521 nm x 119 171 Ft/nm=62 088 091 Ft.

2. Raktar piaci forgalmi ertéke:

Hasznos alaptertlet: 189 nm
Korrigalt piaci fajlagos erték: 116 718 Ft/nm
-20 % korrekcioé a milszaki allapot miatt: 23 344 Ft/nm
Végleges atlagos korrigalt fajlagos érték: 93 374 Ft/nm
Raktar piaci értéke: 189 nm x 93 374 Ft/nm= 17 647 686 Ft.
Sorszam: Megnevezés Szamitott piaci értek
Ft.
1. Nehézatlétikai csarnok 136 356 198
2. Drinkbar 62 088 091
2 Raktar 17 647 686
Piaci forgalmi érték &sszesen 216 091 975
Kerekitett piaci forgalmi érték 216 100 000
osszesen:

A megallapitott értékek AFA nélkul értendék!!
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4.21 Koltségalapu — jraeldallitasi- értékelés

A koltségalapu érték-megkodzelités lényege, hogy az ingatlan CGjra-eldallitasi
kéltségébél le kell vonni az iddé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet értéket.

A mbdszer {6 leépesei:

T telekérték meghatarozasa,

2. felépitmény Gjraépitési koltségének meghatarozasa,

g, avulasok szamitasa,

4. a felépitmeény Gjra-eléallitasi kéltségébél az avulas levonasa és a telekertékkel

valo dsszegzése.

A foldterllet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell megallapitani,
vagy a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kildnleges
esetben a hozamszamitason alapuld modszer szerint.

Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésenek
kéltségeit kell eldiranyozni, fuggetlenill azok jelenlegi hasznosulasatol.

Az Ujraelballitasi kéltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsékkenes.

Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és a kérnyezeti avulas.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat
és a szerkezetek aranyat az 6ssz-értékhez viszonyitani.

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti.

A kérnyezeti avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden
olyan valtozast, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatédsa van az ingatlan ertekere.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoéridban, szazalékosan kell
megadni.

Az Ujra-eldallitasi kéltséget az avultsaggal cstkkentve és komplex ingatlanertékeles
esetén a telekértékkel novelve adodik eredményil a kéltségalapon szamitott un.
koltségalapl értek.

4.22 Jelen esetben az aldbbiakban ezt a modszert is alkalmaztam
szakvéleményem szamszer( kidolgozasanal:

A telek értékének megallapitasa:

A telek piaci értékének meghatarozasa torténik ebben a pontban elészér. Ez
gyakorlatilag a hasonlé nagysagrendd belterileti telkek  hirdetési adatainak
beszerzését és azon értékek megfeleld korrekciodjat jelenti a médszer ismertetésében
szerepld szempontok leirasa értelmében. Elad6 spotcélu ill. annak mindsitett
telekingatlant nem talaltam, ezért a Csepelen hasonlé fekvésd, de ipari kérnyezetben
lévé hasonld nagysagu ingatlanokbdl valasztottam.
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Az ingatlan.com hirdetési portalrél valasztottam ki a piaci dsszehasonlité adatokat,
melyeket a 5.12.sz. Melléklet-be helyeztem el.

Megjegyzés az alabbi Tablazat értelmezéséhez:

1. Korrekcio: -10 %- ot levontam a fajlagos értékbél, a hirdetési arak figyelembe
vétele miatt.

2. A 19 000 Ft/nm és a 27 000 Ft/nm kozétti fajlagos ertekeket vettem figyelembe
a végleges fajlagos érték megallapitasahoz!

3. Funkcio miatti korrekciét is alkalmaztam , mivel a sportcélll ingatlanok, melyeket
nem befektetési céllal vasarolnak , nem képeznek olyan magas piaci értéket. Igy a
telek végsé értékének megallapitasanal a hirdetési araknal alkalmazott -10%-on tul
még 70%-o0s egységes korrekciot alkalmaztam funkcidelteres miatt.

Sorszam: | Telek helye, terilete Eladasi Fajlagos | Korr. | Hirdetés
arak: érték ténye | miatt
nm eft. Ft/nm | z6k korrigalt
% | atlagos
fajlagos
érték
Ft/nm
1, Budapest 21. kerllet, 180 000 27 002 -10 24 302
6 666 nm.
2. Budapest 21. kerllet, 110 000 24 444 -10 21 999
4 500 nm.
3. Budapest 21. kertilet, 129 000 29 896 -10 26 906
4 315 nm.
4, Budapest 21. keriilet, 85 000 21 250 -10 19 125
4 000 nm.
Hirdetés 22 333
miatt
korrigalt
atlagos
fajlagos
érték
Ft/nm

Tekintettel arra, hogy a fenti ingatlanértékek forgalomképes, belterlleti, megfeleld
mértani alaki ipari , kereskedelmi célra szabadon hasznosithatok, ezeért a
Megjegyzés - ben megfogalmazottak miatt — 65 % -os funkcidvaltasbeli korrekciot
alkalmaztam egységesen, igy a végleges ,atlagos, fajlagos piaci ertek

22 333Ft/nm x 0,65 =14 516 Ft/nm.

A 201861/2 Hrsz.-0, 6 164,14 nm nagysagu telekingatlan felépitmények nelkdli
ertekét az alabbiak szerint

6 164,14 nm x 14 516 Ft/ nm = 89 478 656-ban, azaz 90 000 000 Ft-ban

allapitom meg.
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A vizsqgalt felépitmények értékének meghatarozasa:

Az egyes felépitmények alapterileti adatait a korabbiakban bemutattam. Az egyes
felepitmeények koltségalapu (UjraelGallitasi) ertékeit tablazatosan dolgoztam fel. Az
Epitéipari Kéltségszamitasi Segédlet réviden EKS lasd. 5.21 sz. Melléklet. adatait
hasznaltam fel megfelelé korrekcidval a tablazatban. A felépitmények alaptertleteit
kell szorozni az EKS megfeleld épitményeinél szerepldé egységarakkal, és igy
megkapom a felépitmenyek Ujraeldallitasi ertékeit.

Tekintettel arra, hogy ezen épitmények korat csak becsilni tudtam igy a becsult
koruk ill. mliszaki allapotuk alapjan végeztem el az avultatasi szamitasokat.

Szakértéi véleményem szerint atlagéletkorukat 40 évvel szamolva és miiszaki
allapotukat is ennek megfelelének tekintve 40%-os avulast vettem figyelembe. igy
az Ujrael6allitasi érték 60 %-a az avultatott érték azaz az illetd ingatlan
épitményeinek kéltségalapu értéke.

Az ingatlan épitményeinek kéltségalapu értékének tablazatos feldolgozasa:

Sorszam. | Megnevezés Menny. Egységar | Erték Avult- | Avult
nm Ft/nm Ft/2014 Sagi | érték Ft
40 %
o Nehézatlétikai | 1 121 167 500 131437 250 | 0,6 78 862 350
Csarnok éepiilet 0,7
szorzéval=
117 250
Z. Foldszint, 930 167 500 | 155775000 | 0,6 93 465 000
Emelet,
Tornacsarnok,
WC ép.
3. Drinkbar épulet | 521 250 400 104 366 720 | 0,6 62 620 032
X 0,8=
200 320
4. Raktarepulet
41 Szoc. 75 114 000 8 550 000 0,5 4 275 000
helyiségek
412 Raktar 114 109 200 12448800 (05 6 224 400
Eplet 245 446 382
Osszesen:
B, Parkolé | 385 3 000 1155000 |0,8 924 000
: kerités | 200 8 000 1600000 |0,8 1280 000
Epitmények 247 650 400
kéltségalapu
értéke
osszesen:
Telekar: 90 000 000
Epitmények 337 650 400
koltségalapi Kerekitve
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értéke 338 000 O00Ft
minddsszesen:

A fenti tablazathoz az alabbi magyarazatok tartoznak:

1. Az 1. sorszam alatti 0,7 szorzé az egységaraknal az eltérd szerkezet miatt

( Panel)

2. A raktarépilet erésebb avultsaga ill. a dragabb jokarba-helyezhetésége miatt
50 %-al avultattam, mely jelzi a gazdasdagos és célszer( feldjithatésaganak a hatarat!

Tehat a 201861/2 helyrajzi szamu ingatlan felépitményeinek és telkének
kéltségalapu értéke 337 650 400 Ft  kerekitve 338 000 000 Ft azaz,
Haromszazharmincnyolc Ft.

A megallapitott értékek AFA nélkil értendék!!
A koltségalapu értékelés 2014 évben érvényes!

4.31 Hozamszamitason alapulé értékelés

A hozamalapu értékelés az eszkdz j6vobeni hasznaibél és az ezek megszerzése érdekében
felmerild koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét.

Az értékelés soran az eszkdz jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a j6vOben
varhatéan képz6dé, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerilsitjuk,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az érteket.

Ebben a modellben a képzdd6 dsszes, szabadon felhasznalhaté pénzmennyiseg alatt azt az
évente képzddd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas utdn fennmaradé adozott
eredmény és az amortizacié ésszegébbl a szikséges beruhazasokat levonva, a tulajdonosok
szamara fennmarad.

A modszer a jdvedelemtermeld eszkozok értékelésekor adja a legpontosabb értéket, hiszen
pl. egy jovedelemtermeld ingatlant tipikusan beruhazasként vasaroljak meg, és a beruhazo
szempontjabdl az ingatlan értékére hatd kritikus elem a pénzhoz6 képesseg.

Gyakran hasznaljak a hozamalapl értékelést a forgalmi értékelés eladasi adatainak
elemzésére és kiigazitasara.

A hozam-értékelés lényegében befektetés alapu értékelésnek mindsil. Ez arra epiil, hogy az
ingatlanbél szarmaz6 bevételek és az ingatlan értéke 6sszefiiggésben van egymassal.

Tekintettel arra, hogy a vizsgalt ingatlanok nem kifejezetten tzleti célokat szolgalnak,
sportcéltiaknak mindsitendék, a vételi szandék sem befektetési céld, igy a hozam-alapu
értékelést nem végeztem el.
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4.4 AZERTEKELES OSSZEFOGLALASA.

A 4.12 pontban megallapitottam az ingatlan piaci forgalmi értékét, mely szerint
az 216 100 000 Ft.

A 4.21 pontban megallapitottam az ingatlan kdéltségalapl értékét, mely szerint

az 338 000 000 Ft.

Tehat

az értékelt ingatlan jelenlegi allapotaban lévé a piaci forgalmi értékét a

koltségalap, és a piaci &sszehasonlito modszer 2:1 aranyu sulyozott

atlagaraként —AFA nélkiil- az alabbiakban allapitom meg, mely szerint
(338000000 x 2 + 216 100 000) : 3= 892 100000:3 = 297 366 964 Ft,

mely kerekitve 297 500 000 Ft
azaz
Kettdszazkilencvenhétmillié 6tszazezer forint

az ingatlan végso piaci forgalmi értéke

A fenti érték AFA mentesen értendé.

Az értékbecslésben szerepld ar 2014 12 31.-ig érvényes.

5. FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az értékelést végzd nem vallal felelésséget olyan, késébb jelentkezé gazdasagi vagy
fizikai tényezékért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Az értékeld szakértd miszaki felmérést csak a szemrevételezés diagnosztikai
szempontjai szerint végzett, feltarasokra, mlszeres vizsgalatokra nem ker(lt sor.

A vagyonértékeld jelentésben jellemzett miszaki allapotot a helyszini szemlén
latottak  alapjan mutattam be. Nem végeztem talajmechanikai, épuletfizikali,
kérnyezetvédelmi és egyéb vizsgalatot.

Nem vizsgaltam részleteiben az adatszolgaltatas valésagtartalmat, a meret és
terileti adatok valodisagat .

A hipotézisek érvényességi feltételeit és hatarait a szakvélemény tartalmazza.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt fotdk, dokumentumok, és egyéb irasos
anyagok a bemutatas céljat szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben
targyalt kerdeseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhato.

A szakértd irasbeli engedélye szilkséges ettdl eltér6 hasznalat vagy esetleges
nyilvanossagra hozas esetére.

Az igazsagugyi szakértd a tudomasara jutott ismereteket bizalmasan, a Megbizé
érdekeinek képviseletében kezeli.
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A szakértd nem érdekelt az ingatlan értékesitésében, nincs a dijazasa sem
Osszefiiggésben az altala megallapitottakkal és partatlan ezzel a megbizassal
kapcsolatosan.
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MELLEKLETEK TARTALOMJEGYZEKE

1. Tulajdoni lapok
2. Csepel SC bemutatasa
3. Eptletfeltiintetési helyszinrajz
4. Alaprajzok
- Nehézatlétikai csarnok (féldszint, emelet, tornaterem WC éplilet)
- Drink bar (féldszint, emelet)
- Raktar éplet
5. Ertékbecslés mellékletei
- 5.1 Piaci ésszehasonlitdé adatok mellékletei
- 5.11 Csarnok hirdetési adatok
- 5.12 Telkek hirdetési adatai
- 5.13 Hazak hirdetési adatai
- 5.14 Raktar-tzlet hirdetési adatok
- 5.2 Koltségalapu értékbecslés mellékletei
- 5.21 EKS Eplletek koéltségeinek fajlagos értékei
6. FOTOK
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1. Tulajdoni lapok
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2. Csepel SC bemutatasa



Béke téri sporttelep

A Wikipédiabdl, a szabad enciklopédiabol

A Béke téri sporttelep Budapest XXI. keriiletcben, Csepelen

talilhato. All egy labdarigostadionbdl, cgy sportcsamokb6l, | Csepel Stadion
hirom labdartigd-edzOpalyabol és egy birkézocsarnokbol N

e e o S+ RS 26 S et s
|
i
{
i
i
H

Tartalomjegyzék

» 1 A stadion
» 2 A Bajnokok Csarnoka | :
= 3 Azedzipalyak | i

- A F(:Jn”é.SO%( A stadion adatai
w 5 Lasd meg i
» 6 Tovabbiinformaciok | ~ Elhelyezkedés == Budapest,
. ME 5 Csepel,
Magyarorszag
A stadion - -
' Epités éve 1930-as évek

Jelenleg a Csepel FC felnétt férfi labdarigo csapata hasznalja.
A stadion Magyarorszig 8. legnagyobb stadionja. A stadion

befogadoképessége jelenleg 14000 fo, ebbdl 3000 wbhely (500 ~ Befogadoképesség 14 000
fedett) és 11000 4llohely. (Az allohelyek kozil csak egy ‘

g Tulajdoni vi k
szektort szoktak megnyitni, amit az ultrék hasznilnak ) A wiaydoni viszonyo
stadion nézdcstcsa 34000 5 1948-ban, egy Csepel SC- ' Tulajdonos Csepel SC
Ferencvarosi TC mérkozésen. Alapitvény
A stadion rendelkezik 4 viligittesttel, egy eredményjelzovel, , Kezel§ Csepel FC
milanyagborttast fitépéalyaval és tavolugro-palyakkal ' Bérls Csepel FC

i

A Bajnokok Csarnoka

Bajnokok Csarnokanak hivjak Csepelen az 1950-es években épilt, 2000 f5 befogadoképességi
sportcsarnokot, mivel 1989-ben bajnok lett az ebben a csamokban jatsz6 férfi kosérlabda és a férfi
roplabdacsapat is. Jelenleg a Csepeli RC csapatai hasznaliak, illetve a té] olyaman itt rendezték meg a Csepel
FC labdariigs-galat. Ezenkiviil koncerteket is szoktak rendezni a Bajnokok Csarnokaban.

Az edzopalyak

A sporttelep 3 edz8palyéval rendelkezik. Ebbol jelenleg kettSt haszndlnak rendesen a Csepel FC utanp6tlis és
néi labdartigcsapatai. Az edzpalyak kisebb vilagitotestekkel rendelkeznek, ami lehetdvé tesz a palydkon az
esti edzést. A palyik min6sége viszont, SATNOS hagy elég sok kivetnivalot, bar a k6z€ps6 palyara 2008 ban
j gyep keriilt. Az els6 szimi palya a méra korszriitlen salak, a harmadik palya pedig jatékra csak az MLSZ
szerint alkalmas...




Forrasok

= A Csepel FC honlapja (http//www.csepelfc.hu)

Lasd még
» Csepel FC
= CsepeliRC
» labdanigis
= rjplabda
s birkézis
» Kosarlabda
= Budapest XXI. keriilete
Tovabbi informaciok
= A keriilet honlapja (http2//www.csepelhu)

= A Csepel FC honlapja (http//www.csepelfc.u)
s A Béke téri stadion a magyarfitball bu-n (hhp://www.magyarﬁ.ltballtm/hu/stadion/63)

A lap eredeti cime: hitp J/imwﬂ(ipedia.org/w/indexphp?tiﬂc=Be’kc_téri__sporttelcp&o]did=1464863 9
Kategéria: Budapest XX1. keriilete
= A lap utolsé modositasa: 2014. majus 11.,07:11

= A lap szbvege Creative Commons Nevezd meg! — igy add tovabb! 3.0 licenc alatt van; egyes esetekben
1més modon is felhasznilhaté. Részetekért lisd a felhaszmalasi feltételeket.
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3. Epuletfeltuntetési helyszinrajz
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4. Alaprajzok

- Nehézatlétikai csarnok (féldszint, emelet, tornaterem WC épulet)
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- Drink bar (féldszint, emelet)
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- Raktar épulet
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5.  Ertékbecslés mellékletei
- 51 Piaci 6sszehasonlité adatok mellékletei

- 511 Csarnok hirdetési adatok
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- 5.12 Telkek hirdetési adatai
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Eladé ipari ingatlanok Csepel
KERESES SZOKITESE Goeoel
Bwlpeziodds wiesazia Listanézet  Térképes néast 17 talsiat - 1. okdal az 1-b8) NEKED
Budapest XK. kerdiet, a N
Csepel ar teriilet  telekméret ethelyezkedés
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A&aliﬁen
= Venecel:
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atnlt rakidy HarRses

olt raREdak

i a6 caklag

brivght, Irpaal

-singari teiel

el

Kiamelt ajaniatok

Budapest XVill. kerilet ipari
inigatlan, 8nallo telophely eladd

Budapest X. kerliet Onalld
telephely elado

Sudapest XXI. keriilat Csepel
Miivek Szériraktar utca ipari
ingatian, raktar, mithely kiadd

1ovabb...

Keresd tigyfeleink részére INGYEN ES teljes kori szolgaltatast
nydjtunk!

Honlap - Osszes raktar

Féioldal > Elado raktar > Budapest XVIH. keriilet ipari ingatlan, 6nalié telephely

w 4 szem’aly.kadhﬁ ezt
Regisziréll, hogy

eladd meanézd, mitetszik az
Qe hatiink?

Tipus: Eladé raktar

Megye/Kerdilet: « Budapest. XVIIl.

Telepiilés: Budapest

Eladasi ar: 220 millié HUF

Telek mérete: 5263nm :

Osszes teriilet: 2422nm 9@ & 35‘ & 4 25

Megkozelithatdsag: BKV: 200E, 93-as buszok, autoval: MO, 4- -

es ut

Azonosité szam: 5148284

Szintek szama: 1db Fypyodd atholat Karése

Epiilet allapota: « U] pitésii e s
Raktar allapota: . U épités PR BREREG
Epités éve: 2005 Honpizhs berbesdiss
HomérséKlet: « FOtott
+ Temperalhat6 i T
Behajtasi engedély: o Optimalizalja kiliségeit!
Kozmivek: « Viz
« Gaz
« Villany
Ovezeti besorolas: munkahelyi
Belmagassag: 4.5m
Egyéb tulajdonsiagok: « Targoncazhatd
» Kamionozhatd
« Ures terilet
+ Nagy teherbirast padio
« lIroda kialakithatd
« |pari daram
Leiras: XVIIl. Repliltéri gyorsforgalmi Gthoz kdzel,

12t-s Gssztdmeg korlatozott terlileten, reptér, gyorsforgalmi Ut és az MO keleti
szektora ktzelében, 5263nm-es munkahelyi dvezetben & telken 2422nm-es
iroda, mahely, raktar funkcidjt épiiletegyiittes eladd! Az épiletek: 1152nm-es
fitstt, 4.5m belmagassagi csamok, 789nm-es Hitdit, 4,5m belmagassagu
csamok, Bsszességében 423nm iroda, bemutatéterem, szociélis blokk. A
csamokok egyenként 2-2 db szekcionalt kapuval vannak ellatva,
targoncazhatoak, ipari beton aljzattal rendelkeznek, szigetelt tetovel és
oldalfallal. Az épilleteket megegyezés alapjan a jelenlegi tulajdonos részben
vagy egészben visszabérelne. Ar 220 M Ft+AFA.

Budapest XVll.
keriilet ipari ingatlan, kerlletipari ingatian, keriiletipari ingatlan,
8nallo telephely eladétnallo telephely eladésnalld telephely etadd

Budapest XMl Budapest XVIll.

Fegalomtar

Boslont kesds

Felhasznaionav

Jelszd

Megjegyd -

‘Belbpés

Effelejtott jelszd?



- English

rémendl

i

Cretnlt dakidvHeresss

Apwg vaktarak

sy vaRtay

shiend, woUak

Sipari tolek

LAY

Keresd iigyfeleink részére INGYENES teljes kori szolgaltatast
nyijtunk!

Honlap

Esoldal > Eladd raktar > Budapest XX1. kerdilet Csepel Mivek telephely eladd

=

Hivek

Nagytarcsan gyogyszeripari
inkubétorhaz épiilt
Virfrissitésre var az fpari piac
Autogyartdk mentik meg 2
agisztikal placot

iltozhat a telephely
sngedalyezése

#ilyen volt az ipari ingatlanplac
2012 negyedik negyedévében?

wiemelt ajaniatok

B as XV, keriilet ipari
ingatian, bnallé telephely eladé

pest X. keriilet Snalla
telephely eladd

Budapest XX, keriilet Csepel
Mivek Szérfraktar utca ipari
ingatian, raktar, mihely Kiado

tovabh..

Tipus: Elado raktar

Megye/Keriilet: « Budapest.XA. @
Telepiilés: Budapest

Eladasi ar: 55 millié HUF

Telek mérete: 1718nm ¥y

Osszes teriilet: 535nm Ao i goﬂ(
Megkozelithetdség: BKV: 38,138,179-es buszok
Azonositd szam: 5246651

Szintek szama; 1db

Epiilet allapota: « j6 llapotu

« kozepes allapoti
« |6 dllapotl
« kdzepes allapotd

Raktar allapota:

Epités éve: 1980
Felujitas éve: 2008 5
Homérséklet: » Fitott

« Temperdlhatd
Behajtasi engedély: « nincs korlatozas
Kozmvek: o Viz

« Gaz

« Villany

+ Csatoma
Ovezeti besorolas: munkahelyi
Belmagassag: 32m
Egyéb tulajdonsagok: » Targoncézhatd

« Kamionozhat6

« Ures teriilet

- Nagy teherbirast padld

« Iroda kialakithatd

« lpari aram
Leiras: ¥X. kerbletben, Csepel Mavek terlletén,

sssziomeg korlatozas nélkul megkdzelithetd zonaban anallé telephely elado! A
telephely Bsszesen 1718nm-es teljes egészében szilard burkolattal rendetkezd
telek, amelyen az 1980-es években 535nm-es, 3.2m belmagassagy, tégla
falazaty fitétt iroda (150nm) és targoncézhatd mihely (385nm) kerlilt
kialakitasra. Az épilet részleges felljitasara (fites, elektromos aram) 2008-ban
keriilt sor. A telken tovabbi 200nm rossz allapoti tégla épdlet helyezkedik el. A
tertlet munkahelyi tvezetbe tartozik. Az svezet tovabbi jeldlése; M-K1.
Beépltési paraméterek: szabadonalld beépitési mod, maximalis beépithettség:
65%, maximalis épitmény magasséag: 15m, legkisebb kialakithato telekmeéret:
5000nm. Kézmivek: ipari dram (3*80A), Mz, géz, csatoma adott. Ar: 55 M Ft
(nem AFA-s).

Budapest X4. kerllet Budapest XX. kerdlet Budapest XX1. kertilet
Csepel Mivek Csepe! Mivek Csepel Mivek
telephely eladd telephely eladd telephely elad6

- 4 éienéty keﬁveli ezt
Regisztraj, hogy
meanézd, mi tetszik az

fhelilnk?

Fayedt aisnlaikérgse
Moghlaay gribkesiieas

Woghizhs béhusdasn

Optimalizétja kblsageit

Tt

48

Fogalomt

paielond anis

Felhasznalonév

Jolszo
Megjegyz -/
Belépés

Effcicjtett jelszé?
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- 5.13 Hazak hirdetési adatai



Ly keresés indidsa

KERESES SZUKITESE

Elhelyezkedés valassasa »
BudapestXX. kerlilet
¢ Eladd 4} Kiadd
haz
¥ mindegy
ssaladi haz
ikerhfiz
sorhéz
hazrész
kastaly
tanya
kdnnyls zerkezeles
vélyoghéz

Tovabbi tipusck »
Ar
10 millié Ftalatt
18 millis Ft
45 millio Ft feleit

§00-600 m?
400 -800 ‘m?Z]

Telrkteriitet
100 m* alatt
13{(3-200 m?
200 m? felett

St v [

Szobak szdma
< vagytébb
3 vagy tibb
4 vagytobb

Legalabb] szoba[¥]

Aliapot

v mindegy
bekéitbzhets
&pités alatt
4 épités
liszerd
felGjitott
kézepes allapotl
felujitandd
& allapotd

Fiilds

¥ mindegy
géz{cirko)
gaz (konvektor}
gaz(héra)
viiltas egyedi méréssel
¢lektromos
egyeb kazan
gaz + napkollextor
gakazn
geotermikus
cserépkalyha
egyab

Energiatanisitvany

n-indegy_'

Komfort

¥ mindegy
juxus
duplakomforios
dsszkomfortos
komfortos
felkomfortos

gy

Elézmények Ingatianos megbizasa  Energiatanisfvany Bejelentkezds  guoy

Hirdetés feladdsa »

Eladé Budapest XXI. kertileti hazak
Budapest XXi, kerliet

— 40 7.

18 talalat - 1, oidal az 1-bsl

Lista nézet Térképes nézet

ar teriifet  telekméret szobik clhelyezkadés

Sty Poriaer o did e § bl

Budapest, 21. kertilet,,

125MFt 467m* 3121m* 8  (Csepel-Belvros). é DUNA HOUSE®
I. Rakéczi Feranc it
95MFt 500m® 740m:  7eafs Dudapest 21 kerilet

ajor)

(Csepel-Kjral
190 poc A#ices

Budapest, 21. kerilet,

399 MFt 430 m* 618 m? 3+3 5t (Csepel-Kirslyerds),
Szenimiklosi ut
65 MFt 400 m? B65 m* B+1fél Budapest, 21. kerilet

A6L S0 A4g Ifo °

4+ 4 8l Budapest, 21. keriitet,

2 2
. 399 MFt 420m 628 m (Csepel-Kiralyerds)
Budapest, 21. keriilet,
J9GMFt 420m*  618m?  4+4f8l (Csepel-Erddsor),
: Szentmikiasi at
130 MFt 467 m® 1169 m? 5  Budapest 21 kerilel
{Csepel)
Budapest, 21. kerlist,
§ 39.9MFt 420m? 618 m? 4+41él (Csepel-Kiralyerda),

Szentmiklési ot

' QUAESTOR Megtakaritasok
:ﬁglits:g;tmdé és BHO menfesen!

Kérje az ingyenes hirdetésfigyeldt!
Naponta elkildjik az ennek a keresésnek megfele!s, legfissebb hirdetéseket (minia),

e icke sy a-mall cionet

a+17%! Budapest, 21. keriilet,

(Csepel-Szabotelep)
» . - Keress benninket a Facebookon!
] 75 ingatian.com
SOMFt 400m?  865m* 60 +2 el Dudapest 21 kerllet, (@) /g& _
{Csepel-Haros) - £

428 pee | H4L Sos

Budapest, 21. kertet,
1100 m* 10+ 2fél {Csepel-Kiralyerds), s

D A&V eeFT A4t (oo

Budapest, 21. kertlet,

38 704 ervber kedvell ngatian.com oldalat.

89 MFt 600m?

Résdetek T19MFt 450m?  1388m* 643l (Csepel-Kiralyerds),
R o NS o £ o 2R S 0 s et ke e e R R A e Facehook hotesg mariul
Budapest, 21. keriilet,
45MFt 400 m? 800 m*? 6 (Csepel-Haros),
Meggyfa utca
489 MFt 420 m? 618 m? 4 +4 1 Budapesl, 21. kerlet
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- 5.14 Raktar-uzlet hirdetési adatok



{f keraads indiidsa

WERESES SZUKITESE

Elhalyazkedés valas2tasa »
Budapest XX, keriilet,
Csepel
¥ Eladd .- Kiadd
ipari
L} mindagy
£ raxtar
... miihely
o telephely

egyéh
-..: lelek Ipar hasmositasra

Tovabbi tipusok »
Ar
10 millis Ftatatt
10-15 millid £t
16 millié Ftietet

T men v

Alapteriilet
40 m? alatt
4080 m*

80 m* felett

- wd
Telekteritet

mindegy

3002 m* alatt
3000-10000 m?
10000-17000 m*

3000-- 1000¢ ¥ v [1]

Energiatanisitvany

Utolsé médositis
3 hénapon belds v

Kulesszd

Keriilendd kifejezés
it Csak kapes hirdetést

il Csakénkormanyzaf

Elézmények

Eladé telephelyek Csepel

Csenel

Lisia nézet

Térképes nézet

ar terilet tetekmérat
262 MFt " ¥
773 000 € 1369 m 4598 m

Résideick

180 MFt 1860 m? 6 666 m?

2% 9ol

11OMFt 1378m? 4 500 m?

24548

85MFt 1084 m? 3390 m?*

120 MFt 4315m?2 4315m?

25 d%¢

BSMFt  1100m? 4000 m*

60 MFt 439 m? 3908m?  (Csepel-Gyarelep).
Kézponti Gt
% . Budapest, 21.ker(let,
200MFt 3400m 3400m (Csepel-Gyanelep)
A o ) ’ ELOADASOK,
Kérje ax ingvenes hirdetésfigyelét! BESZELGETESEK
Naponta glklidjik azennek a keresésnek magfeleld, legitissebb hirdetéseke! (MiNta). ©  ; yiume i riron emioreisy
N <2 7 T % h - : 3 MOELGA) S0 ST R VIR T AEREN

. 295MFt 5000 m? 5000m®

Ingafianos megblzésa

Budapest, 21. keriilet, @ e raine
(B

Budapesi,:e!.kenilet.g g )

Zde

Energiatanusitvény  Hirdi Bejelentkezts

9 tatalat - 1. oldal sz 1-b&
elhelyezkedds

Budapest, 21. keriilet,
(Csepel-Gyartelep),
Il. Rékécz Ferenc at

{Csepel-Gyarteiap),
Motorkerékpar ut
4 322

LR,
ST

Budapest, 21. keriilef? Fomas
{Csepst-Gydriatep) s

Budapest, 21. kerllat, T :
(Csepel-Erddsor) R

(Csepel-Gyartelep),

G Fo6_

Budapest, 21. kemlal@

(Csepel-Gyarelep),

A 424

Budapest, 21. kerGlet,
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by 37 4l tienmbay §
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- 5.2 Koltségalapu értekbecslés mellékletei
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- 5.21 EKS Epiletek kéltségeinek fajlagos értékei



EPITOIPARI KOLTSEGBECSLES| SEGEDLET

E P iTé I P ARI LAKOEPULETEK
KOLTSEGBECSLESI __ e
SEGEDLET

Telepszer( | Térsashazi Térsashdzi Csalédi héz
vérosi foghf] ill. '
rehabliitécids beépftés
1 2 3 4
Szerkezet + szakipar 160 000 170 000 198 000 181 0G0
Kézponti f(ités 22 000 26 000 24000 . 28 000
Viz-csatomézas 13 500 15 000 17 400 18 400
Szelldzés 4500 2000 2900
Feivonételapftés 7 200 8 300 9100
Epilletvillamossag :
biztonség, vagyonvédelem 17 300 21000 19 000 23 000
Osszesen:| 224500 | 242300 270 400 250 400
Dijosztily: 1.0 1,0 0,6-08 0,6
* terasz 50%-dnak figyplembevételével ' f%;
Megjegyzés: az 4rak &tlagos szinvonalra vonatkoznak. Javasolt minGséii szorz6k }
. azigényszinttdl figgben:
- szatény kivitel szorzbja: telepszer( 0,95
. térsashazi 0,88
' csaladi héz 0,80 i
~ luxus kivitel szorz6ja:  Telepszert 1,00
tarsashazi 1,35

csalddi haz 1,50 (nincs fels6 hatér)




EPITOIPARI KOLTSEGBECSLESI SEGEDLET l  EPITGIPARI KOLTSEGBECSLESI SEGEDLET
EGYEB EPULETEK | SPORTLETESITMENYEK
[Ftinetté m% I ‘ IFYm¥ :
‘ I/20-23 ‘ [/11-15
Bsszefoglalé tablazata tsszefoglald tablazata
Lakéépdlet Iroda Raktércsarnok - Tanuszodék Tornatermek
Raktarépiilet
aMpincazés | mélygardze téglaszerkezet(l Kategbria Kategéria
) - kénnylszerkezetes, dszigetelt) medence db/vizfelllet m? sportpélya méret
felagos epitésikblisége | (hszigatalés nelkil) : . » . ; ;
nettd pince m-re vetitve - — ; ) B A B C2
bitorraktarozési céli |  irattari céld 1136 2/350 12x24m | 16x30m | 27x45
20 2 22 23 1 12 13 14 15
Szarkezet + 95 000 130 000 105 000 126 000 1 Epitészet: (alapozés, 210000 | 185000 | 130000 | 130000 | 145 000
Szakipar 3 szerkezetépités, szakipar)
Kézponti fiités - - - 11 000 Eptiletgépészet:
Viz-csatornazas 6000 8 400 . 5200 o — Kbzponti fités, gazellatds | 28 000 26 000 10 000 13 000 18 000
Sprinkler (vizes) 5 6 000 5300 4 300 , — Belsd vizellatas -
Saolizbe 3000 9 800 i 3600 ) csatomazis 13 000 12 000 5000 7000 12 000
Epiletvillamosség 8000 15 800 4200 22 000 1 Szellézés-szerelés 26000 | 24000 2500 4 000 13 000
Osszesen:| 115000 170 000 114 500 172100 | Epilietvillamosség 21000 | 21000 7 000 9000 | 17000
Dijosztély: 0,8 0,8 0,6 08 ‘ Technolégial gépészet:
" - uszodatechnika 30 000 22 000
: .;| - wellnes gépészete - 8000
; ! ] '|Sporttechnalégia 4000 | 3000 | 4000 | :4500
| Kiilsé munkak:
i | — Kozmvek 4000 | 8000 | 1000 | 1000 | 1500
' ' - Koérnyezetrendezés 3000 7000 500 1 500 2000
Egyéb koltségek:
| — Sporteszkbzok, mobiflidk
! | bes2orzéis 9000 6 000 2000 4000 5000
- Tervezés, mlszaki
ellendrzés, terv.mivezetés 16 000 16 000 7000 7500 12 000
Beruhézés fajl. kdlisége:| 361 000 340 000 168000 | 179000 | 230 000
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6. FOTOK



Nehézatlétikai csarnok elétér Vivoterem



Nehézatlétikai csarnokfejéplilete parkoléval Nehézatletikai csarnok udvari homlokzat



let, WC

’ ..

épu

Torna

6z0

Leany-Olt

Flardé

t a birkozécsarnokba

Bejara



Nehézatlétikai csarnok géphaz

as

Foldszint tusold

T Sl

Foldszint- WC

6z6

Fodszint 6lt



Emeletrd] a Nehézatlétikai csarnok

Emeleti folvosé



Birkozéterem padozat atlagos allapota

Nehézatlétikai csarnok beazas



Drink bar -Erdéelja tton

Drink bar szobhakkal



et e |
nehézatlétikai csarnok -

raKtar
s164,140m? [T bl

[ 1
Erddalja it 201862
T

, i S A e —————
201870—— | | [ 1 .
. = 24 '\fj _ - ‘1e-8 [ﬂ
._____El 4 N o : Vendéghaz :
201871 © & Q -
T = oo 21 ; ﬂ _ K




Az eloterjesztés 3. szdmU melléklete

11D),

BUDAPEST

SZAKVELEMENY
a Csepel SC Alapitvany tulajdonat képzo,
Budapest XXI. keriiletében talalhato,
209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes
ERTEKBECSLESEROL

ICH 070210

Budapest, 2014. szeptember

Készitette:

IDD Budapest Pénzigyi Tandcsadd és Vagyonértékeld Kft.
1036 Budapest, Lajos u. 78. V. emelet Telefon & Fax: 388-6391, 388-6392, 388-1878, 454-1808, 454-1812
E-mail: iddbp@mail . datanet.hu  Honlap: www.idd.hu


balazsz
Szövegdoboz
Az előterjesztés 3. számú melléklete



Budapest-Csepel belteriilet, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékbecslése

Vagvolgyi Gyorgy
Csepeli Varosgazda Kozhasznu Nonprofit Zrt.
1215 Budapest, Katona Jozsef utca 62-64.

Tisztelt Vagvolgyi Ur!

Az Onok megbizasabol az IDD Budapest Kft. elkészitette a szakvéleményt a Budapest XXI.
kertiletében talalhatd, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékbecslésérél, mely a
természetben jelenleg evezdstelep funkciot tolt be.

Az ¢értékelés célja a kijelolt ingatlan-egyiittes aktudlis piaci értékének meghatdrozéasa volt
tulajdonosi tajékoztatas céljabol.

Az Eszkozértékeldk Europai Csoportja (TEGOVA) altal elfogadott definicio szerint:

»A piaci érték azt az drat jelenti, amely Osszegért egy vagyontirgyban valod érdekeltség
méltanyosan, maganjogi szerzddés keretében és az értékelés idépontjaban varhatoan eladhato,
feltételezve a kovetkezdket:

az elado hajland6 az eladasra;

e az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, ésszerli hosszisagu iddtartam all rendelkezésre;

e atargyalas idészakaban az érték nem valtozik;

e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik;

o Aatlagostol eltérd, specialis vevai kiilonajanlat fegyelembevételére nem kertil sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom hdrom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld, a
koltség-alapu és a hozam-alapu megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
modszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a mddszer
adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan-egyiittes értékét, jellemzdikre vald tekintettel tobbféleképpen is megvizsgaltuk.
Egyrészt feltételesen megvizsgaltuk értékiiket tgy, mintha fejlesztési telekingatlanokként
kezelnénk 6ket, masrészt az épiiletekre vetitett dsszehasonlitd analizist is elkészitettiik. Végso
értekként az épiiletekre vetitett 0sszehasonlitd elemzés altal meghatarozott értéket javasoljuk
elfogadni, ugyanis az Onkormanyzattol kapott tajékoztatas szerint az ingatlanok funkciévéltasa
képviselOtestiileti dontés fliggvénye.

Vizsgalatunk a foldteriiletet, a rajta 1évo épiileteket és épitményeket is magaban foglald
ingatlan-egyiittesre terjedt ki. Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztiik, hogy az
ingatlanok tulajdoni viszonyai rendezettek, az forgalomképes, szabadon atruhazhato.

A megbizas keretében nem vizsgaltuk a vallalkozas miikddésének jellemzdit és vagyoni
helyzetét, igy az értékelt eszkdzok forrasat, s az eszkozoket terheld esetleges kotelezettségeket
sem.
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Budapest-Csepel belteriilet, 209956 és 20995 1/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékbecslése

Az ingatlanok tulajdoni statuszat a 2014. szeptember 26-i keltezésii, E-hiteles, teljes tipusu
tulajdoni lap masolatok adatai alapjan azonositottuk, mig a természetbeni azonositast egy 2013.
februar 21-ig keltezést térképmasolat tette lehetové.

Szakérténk a teriileten 2014. szeptember 26-an helyszini szemlét tartott, a teriiletet bejarta, a
felépitményeket az elvart koriiltekintéssel felmérte. Igy ezen idépontot tekintjiik az értékbecslés
érvényes datumanak.

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel a szdban forgd ingatlan-egylittes értékére a
kovetkezd eredményeket kaptuk:

, Piaci 6sszehasonlit6 Maradvanyelvii értékelés Piaci 6sszehasonlité
Alkalmazott médszerek , . s ., 2 =
médszer (telekérték) (telekérték) médszer (evezostelep)
Sulyozas 0% 0% 100%
Erték 125 000 000 Ft 81 000 000 Ft 107 000 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 107 000 000 Ft

A meghatirozott értékek tehermentes ingatlan-egyiittesre vonatkoznak és AFA-t nem
tartalmaznak. A tulajdoni lapokon tobb bejegyzés is szerepel, ugy mint vezetékjog, szolgalmi
jog, valamint egy elidegenitési és terhelési tilalom a Magyar Allam javara. A tulajdoni lap
tartalmat a szakvéleményen beliil részletezziik.

Megjegyzések:

e Megbizonk kiilon kérésének eleget téve a piaci érték meghatarozasa soran figyelmen
kiviil hagytuk az ingatlanokra vonatkoz6 elidegenitési ¢€s terhelési tilalom
bejegyezéseket!

e Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy a Csepel SC Alapitvany altal hasznalt teriilet
valos hatarai természetben jelentésen eltérnek a telkek térképmasolaton lathato
hatarvonalaitol. A természetbeni hatarvonalat nagyjabol a térképmasolaton a
szaggatott vonal szemlélteti. Ebbdl jol lathaté, hogy a valéosan hasznalt teriilet
jelentésen kiilonbozik a térképmasolat szerinti teriilettdl, ami nemcsak a
geometriaban jelent Kkiilonbséget, hanem jelentésen eltér a hasznalt teriilet
nagysaga a tulajdoni lapokon szereplé teriileti mérettél is. Az értékelés soran a
rendelkezésiinkre bocsatott foldhivatali dokumentumokbél indultunk ki (tulajdoni
lap és térképmasolat) és azokat vettiik alapul!

e A Csepel SC Alapitvany altal hasznalt teriileten a valosagban 0sszesen 9 darab épiilet
volt lathatd, melyek koziil a jelenlegi foldhivatali telekhatarok alapjan tobb is atnyulik,
egy egyeldre ismeretlen helyrajzi szdmu teriiletre. Ennek okardl Megbizonk sem tudott
felvilagositast adni.

e Az ingatlanok Ovezeti besoroldsat az Onkorményzat illetékes iigyintézdje szoban,
telefonos érdeklddésiinkre adta meg (az Gvezeti tervlap nem talalhatdé meg a keriilet
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honlapjan). Az esetleges téves tajékoztatasbol eredo, az ingatlanok értékére vonatkozo
hibas kovetkeztésekért feleldsséget nem tudunk vallalni!

e Az értékelt ingatlanok egyike a tulajdoni lap alapjan kivett sporttelep megnevezési,
illetve természetben is ezen funkcidnak megfeleléen mitkodik.

Megbizonk kérésének megfeleléen az alabbi nyilatkozatot tessziik:

A teriilet, valamint az épiiletek megtekintése soran megallapithatd, hogy az ingatlan a jelenlegi
funkcid (evezostelep) esetében megfelel a rendeltetésszerti hasznélatnak és sem a teriileten,
sem az azon talalhatd épiileteken nem tapasztaltunk olyan probléméakat, melyek halaszthatatlan
beavatkozast igényelnének. A 9-es szamu épiiletet, mely idegen teriileten fekszik, nem tudtuk
beliilrél megtekinteni, igy arra vonatkozdan nem tudunk allast foglalni.

Az épiiletek jellemzoen kozepes/atlagos miiszaki allapotuak, viszont a funkciojuk ellatasara
alkalmasak, szemrevételezéses diagnosztika alapjan azonnali beavatkozast igényld munkékat
nem sziikséges elvégezni.

Budapest, 2014. szeptember 29.

DD Budapest
/ / Péneiigyi Tanacsadd és Vagyonértakeld " @\ /\
Szabé Tibor i Atti
ligyvezetd igazgato ingatlanforgalmi szakért6
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1. AZ INGATLAN ES KORNYEZETE

1.1. Budapest XXI. Kkeriiletének bemutatasa

A keriilet a Csepel-sziget északi részén fekszik. Nyugatrol a Duna folyam, azon tul a XX.
kertilet és a XI. keriilet, keletrdl pedig a Rackevei-Duna alkotja a természetes hatart, melyen til
a IX. keriilet, a XX. kertilet és a XXIII. keriilet talalhat6. Délrdl a fovaros kdzigazgatasi hatara,
illetve Szigetszentmiklds hatarolja. Délen a Szigetszentmikloshoz tartozé Lakihegy talalhato.

A keriilet lakosainak szama 2014-es adatok
szerint 76.503 f0, teriilete 25,75 km?, népsiirtisége
3.055 f6/km?.

Kozosségi kozlekedés: A fovaros belsd részeivel
a Budapest IX. keriileti Boraros térrél indul6
gyorsvasut koti dssze. A Kozvagohidrol induld
helyi 179-es autdbusszal, illetve a Gubacsi hidon
at kozlekedé 35, 36, 148, 151-es jelzést
autébuszokkal lehet megkozeliteni Kdobanya-
Kispest, Soroksar-Ujtelep és Pesterzsébet felSl.
Budatéténnyel a 138-as busz koti Ossze a
keriiletet. Autoval a Weiss Manfréd (kordbban
Szabadkikotd) uton, az Ady Endre utcan at, délrdl
pedig a II. Rakoczi Ferenc tton lehet Csepelre eljutni. A févaros hataran kiviil (kelet-nyugati,
illetve nyugat-keleti iranyban halad az M0-as autout, amelynek hidja szintén lehetévé teszi a
keriilet megkdzelitését.

A XIX. szazad masodik felében jelentOs iparositds zajlott a teriileten, amelynek hatdsara a
fovaros kornyékének nehézipari bazisa lett, aminek folyomanyaként a telepiilésen szdmos
lakotelep és kertvaros jellegli korzet jott 1étre.

Budapest egyik hagyomanyos ipari keriilete. (Vas- és fémmiivek, papirgyar, stb.)

A 20. szdzad elso felében a teriilet gazdasagat a Weiss Manfréd nevével fémjelzett Vas- és
Fémmu hatarozta meg, melynek termékskaldja a legszélesebb volt az egész kelet-eurdpai
régioban.

A masodik vilaghaborat kovetéen a gyar allami kézben miikodott tovabb (kisebb-nagyobb
sikereket elérve). Az 1980-as évek végén a kereslet hidnya és a draga fenntartds miatt a
termelés lassan leallt. Jelenleg a gyar egykori teriiletén ipari park iizemel, ahol tobb szaz
vallalkozas, iroda, lizem mukodik.

Egyetlen védett teriilete a kiralyerdei Tamariska-domb, amely 1999 6ta fovarosi védelem alatt
all. Az itt ¢16 homoki ndvény-, és allatfajok kozt Vords Konyves és pannon endemikus fajok is
megtalalhatok szép szamban.
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A kornyezetvédelmi és viziigyi miniszter 45/2006. (XII. 8.) KvVM rendelete értelmében
Rackevei (Soroksari)-Duna ¢és a (Nagy) Duna a NATURA 2000 hal6zaton beliil a "Kiemelt
jelentdségl természet-megorzési teriiletekhez" tartozik.

A lakossag lélekszama fogyott az elmult években az orszagos helyzethez hasonloan. Jelenleg
kb. 77 ezer a keriilet lakdinak szama (2014-es adatok szerint). A népességfogyas és a mintegy
32 ezer lakas ellenére a keriilet egyik legégetobb gondja a lakasallomany mindsége és
mennyisége. A csepeli lakdsok egy része Orokolt "munkaslakas", melyek tobbnyire
egyszobasak, alacsony komfortfokozataak.

A Csepel Miivek teriilete, belsd infrastruktiraja, a képzett munkaerd bizonyos elényoket kinalt
az idetelepiild, immaron 6nalld, egymastol fiiggetlen vallalkozasoknak. A Csepel Miivek ma
mar kozel 400 Kft-nek ad helyet, ipari parkként funkciondl. Az egységek kozott gyakorlatilag
nincs semmilyen vertikalis kapcsolat.

Csepel varosrész ingatlanfejlesztési szempontbol 6ridsi potenciallal rendelkezik. Ezek korébdl
a kovetkezd harom nemzetkdzi mércével mérten is hatalmas projekt érdemel kiemelést: az Un.
,»Szigetesucs” beépitési koncepcio, illetve a Csepel-Budafok Duna-hid megépitése (mindkét
projekt jelenleg éppen halasztodé statusban van), valamint az atadott Dél-pesti
Szennyviztisztito. Utdbbi a fovaros legnagyobb 1éptékii befejezett infrastrukturalis fejlesztése
volt az elmult években.

A kertilet a felszinesen 4ltalanositd vélemények ellenére nem csak ipari ovezetekbdl all, hanem
igen kellemes csaladi hazas és kis lakotelepes lakoovezetek egyarant megtalalhatoak. Csepel a
koézhiedelemmel ellentétben természeti adottsagainal fogva rendelkezik olyan vonzerdvel, ami
magas mindségi igényeknek is megfeleld épitett lako- és munkahelyi kornyezet kialakitasara
alkalmas, bar ezek kiaknazéasa érdekében hatalmas fejlesztések és beruhazéasok sziikségesek.
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1.2. A Kkeriilet altal tervezett fejlesztések, valtozasok
A Szigetcsucs keleti oldala

A Csepeli Onkormanyzat a kdzelmultban értékesitette a tulajdonaban 1évd — a gerincut és az
Rackevei-Soroksari Duna-ag (RSD) kozott talalhato — teriilet egy részét a FADESA spanyol
ingatlanfejlesztd csoportnak. Ez Csepel egyik legértékesebb tartalék-teriilete. Tavlatban
novekvo jelentoségét a tervezett keresztiranyu forgalmi kapcsolatok, ) Duna-hidak adjak.
Szinte egész Budapesten nincsen ennyire kozponti fekvésii, még beépitetlen teriilet, ezért
budapesti viszonylatban is szdmolnak vele. Kisebb teriiletigényii intézmény mellett - egy része
alkalmas kozepes intenzitasi varosias lakoteriiletként vald felhaszndldsra is. Attol fiiggden,
hogy a teriilet mekkora hanyadan lenne lakoteriilet, 1500-2500 db lakas épithetd itt. A teriilet
¢szaki hatéra jelenleg varosi szintli kdzpark 1étesitésére fenntartott teriilet. Ehhez kapcsolhato a
leendd fejlesztéssel Osszhangban a Kis-Duna parti z6ldsav, mely a szabadidd eltdltéséhez
kapcsolddo funkciok szamara kedvezd, részben kdzparkként kialakitando teriilet.

A Szigetcsucs nyugati oldala

A teriilet sulypontjaban fekszik a kdzponti-szennyviztisztitd teriilete, mely kozmiiteriiletként
van nyilvantartva. A szennyviztisztitd tovabbtervezése soran lehet pontosan meghatarozni a
technologia igényelte teriilet nagysagat. Ennek fliggvényében lehet donteni a szennyviztisztitd
melletti — védotavolsaggal terhelt — teriilet hasznositasarol. Csepel érdeke, hogy e nagy értéki
teriilet a szennyviztisztitd miitkodését is figyelembe véve megfeleléen hasznosuljon.

A Szabadkikéto és kornyék

A Szabadkikotd északi részén, a MAHART meglévd harom kikdtdmedencéjét koriilvevd
teriiletek koziil az északi nem késziilt el. Itt még jelentds fejlesztési lehetdségek vannak,
amellyel a MAHART ¢éIni kivan. Ez a térség alkalmas lenne humanusabb funkciok
befogadésara is, mint yacht kikotd, szalloda, ehhez kapcsolodo ellatd 1étesitmények, stb. A
jelenleg kihasznélatlan medence térsége a fovaros tervezett kozponti szennyviztisztitdsanak ad
helyet. Az idetelepiild szennyviztisztitd csak olyan korszerli technologidval képzelhetd el,
amely nem igényel kiterjedt véddtavolsagot, hiszen a jelenleg érvényben 1évd védoteriilet az
egyszert, olcsobb technologidra szdmitott, az eldirdsok betartasa hatalmas teriiletek hasznalatat
akadalyoznd nemcsak Csepelen, de a XI. keriiletben is. A Szabadkiko6té déli részén, jelenleg is
mitkodd MAHART kikotomedencék a tranzit teherszallitds fontos térsége, amely a jovében is
képes lesz - megfeleld fejlesztések nyoman logisztikai kozpontként - a kapcsolat 1étrehozéséra,
a vizi, a kozuti és a vasuti szallitasi dgak kozott. A Szabadkikotd II1. Kereskedelmi-medencéje
kornyezetében a MAHART tervezi, hogy yacht-kikotot és ehhez kapcsolodod vendéglatast és
szallasférohelyeket létesit. A Petréleumkikoté a MOL kereskedelmi, atrakodasi, tarolési
tevékenységét szolgalja, és ez a funkcid hossza tavon is igy marad. A fejlesztés és a miikodés
soran kiilonds gondot kell forditani a kornyezetvédelmi szempontok folyamatos érvényre
juttatasara, az ilyen eldirasok szigoru betartasara. A medence déli oldalan tovabbi fejlesztési
szandékok vannak. A Petrodyne Kft. hasonld tevékenységet szandékozik itt folytatni, mint a
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MOL. Jelentdsebb fejlesztésnek azonban jelenleg akadalya az eldiranyzott fovarosi kozuti
fejlesztések lemaradasa. (gerincut, csomopont-korszertsitések, hidkapcsolatok)

Francia-6bol és kornyéke

A Francia-6bol kornyékén egyrészt sport- és szabadidé-turizmus, masrészt lakoteriilet
fejlesztési terliletek allnak rendelkezésre. A Francia-0bdlben a vizi versenysport jelenlétét
kihasznalva nemzetkozi versenyek megtartasara is alkalmas kajak-kenu versenypalya 1étesitése
iranyozhatd eld. Tovéabbi fejlesztési lehetdségek allnak rendelkezésre az RSD partvonalat
kiséré zoldfeliileten és a Francia-0bol partszakaszain. A Francia-6bol déli oldalan tervezett
lakoteriilet rendezési tervét a keriileti onkormanyzat 1998. II. félévben hagyta jova. Igy a
lakoteriileti felhasznalasnak jogi akaddlya nincsen. A tervben lakoparkos, kdzepesen intenziv
beépités van eldirdnyozva, igy a megvaldsitashoz egy megfelelden tOkeerds beruhazéd
szlikséges, aki legalabb a teriilet el6kozmiivesitését, az Gtépitést, a telekalakitast megvalositja.
A beépités jellege miatt kedvezd lenne, ha az épiileteket is - legaldbb tombdonként - azonos
beruhazoé épitené az egységes varosképi megjelenés miatt. A rendezési terv a teriileten 250 db
lakas létesitésével szamol itt. A teriiletre érvényben 1év6 rendezési terv szerint a Francia-6bol
parti savja sportoldsra, horgdszasra, egyéb szabadidd tevékenységekre alkalmas kozparkként
alakitando ki.

A Duna Holding teriiletei

A rendezési terv a teriileten kb. 1030 db telket irdnyoz eld, ahol a csaladi hdzas telkek egy
részén 2 lakéassal szamolva kb. 1200-1300 db lakas épitésére nyilna lehetdség, fasorokkal
szegélyezett utcakban, a teriilet kdzpontjaban kialakitand6 kdzparkkal.

Rozsa utca — Duna melletti teriiletek

A Rozsa utca ¢és Vizml kozotti Duna-parti sdvot az FSZKT nagy zoldfeliiletii
intézményteriiletbe sorolta. A teriilet jelenleg az arvizvédelmi vonalon kiviil van, igy
valosziniileg fejlesztése csak nagyobb tavon valik aktualissa.
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1.3. Az ingatlan-egyiittes rovid bemutatasa

Elhelyezkedeés, kornyezet

Az értékelt ingatlan-egylittes Csepel sziget €szaki részén, a Gubacsi-hid mellett, attol északi
iranyban, kozvetleniil a Rackevei Duna-ag mellett, vizparton fekszik. Az ingatlan keriileten
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A Boraros tér és Csepel kozotti térséget, ingatlanbefektetési szempontbol, egyre nagyobb
figyelem kiséri. Ebben kiemelkedd szerepe van a kdvetkezd nagy volument fejlesztéseknek,
amelyek mindegyike kozvetleniil a térséget érinti: a Lagymanyosi hid megépitése, a Konyves
Kélmén — Hungaria korat befejez0dott feltjitdsa, a Lurdy hdz kdrnyezetében megvalosult
elsésorban kereskedelmi fejlesztések, az 1-es villamos vonal meghosszabbitasa, a Nemzeti
Szinhaz, a Millenniumi varoskézpont megvaldsulas alatt allo épiiletei. A budai oldalon az
ELTE és Miiegyetem varoskdzpontok, valamint az INFOPARK helyezkedik el.

Az un. Szigetcsucs térségét érintd fejlesztési tervek mar kozigazgatasilag is a Csepel szigetet
érintik. Pillanatnyilag ezen a teriileten a VITUKI és CEREOL kutatointézetek egy jelentds
MAHART teriilet és az OBI aruhdz taldlhato, az egykori Nagyvéasartelep teriiletére tobb-
funkciés 1) varosrész kozpont terveznek. A beruhdzés épitési szakasza, a pénziigyi valsag
kirobbanéasa ota, bizonytalan ideig cstszik. Mindezek ellenére nyilvanvald, hogy Budapest
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nagy léptékii fejlesztési teriileteit tekintve, a csepeli Szigetcstcs térsége az egyik legnagyobb
fejlesztési potenciallal rendelkez6 teriilete.

Egyelore viszont az ingatlan-egyiittes tagabb kornyezet igen vegyes beépitésl, jellemzo az
épiiletek, ingatlanok inhomogenitasa Téle déli iranyban, a Duna-4g mentén foleg rekreacios
tertiletek htzddnak, sporttelepekkel, zoldovezetekkel, illetve a parton mitkddik az tigynevezett
Botel Hotel Lisa*** szallodahajo. Ezen, észak-déli iranyokban elnyuld oOvezettdl nyugati
iranyba teriil el a Csepeli Papirgyar tobb hektaros ipari teriilete, az Ady Endre tt6l délre. Ezen
utszakasz északi oldalan, a Védgat utca keresztezodésében egy iizemanyagkut, egy Ford
autdszalon, valamint szdmos kisebb kereskedelmi egység is lizemel.

Sziikebb kornyezetet vizsgalva megallapithatd, hogy egyeldre leginkabb elhanyagolt képet
mutatnak a szomszédos teriiletek. Téle nyugati irdnyban, a fasitott, leginkabb gondozatlannak
tling fas teriiletek kozott egy transzformator telep tlinik fel. Tdle délnyugati irdnyban egy masik
(Auto City) autokereskedés miikodik.

Megkozelithetoség

Csepel kozaton harom f6 iranybol kozelitheté meg. Eszaki irdanybol a Duna-part feldl, dél-
keleti iranybdl Soroksar-Pesterzsébet feldl, illetve a Csepel-sziget feldl.

A véroskozpont feldl a Pet6fi hid, majd a Soroksari Giton at (Buda feldl a Lagymanyosi - hid
pesti hidféjének érintésével) a Soroksari — Duna agat a Kvassay-zsilipnél ativel6 Kvassay
(Szabad kikotd) Gton érhetd el. A Kvassay-hid szerkezetét 2000. évben teljesen atépitették. Az
Gij hid 2x2 savos. Ezen a nyomvonalon halad a Boraros tér és Csepel kozott kozlekedd HEV
vonal is.

A dél-keleti varosrészek (Pesterzsébet, Kispest, Soroksar), valamint a rackevei HEV iranyabol
a Gubacsi hidon keleti iranybol lehet a Csepel - szigetre bejutni.

Déli iranyban, a Csepel-sziget tobb agglomeracios telepiilése felé (Tokol, Halasztelek,
Szigetszentmiklos, Szigethalom, Szigetbecse, Szigetcsép, stb.) tdvolsdgi autdbusz jaratok
Csepel varoskdzpontjabol indulnak.

Mindhdrom f60 megkdzelitési iranyban tobb helyi és helykozi kozlekedési eszkdz all
rendelkezésre. A mar emlitett HEV jaratok mellett az 59-es és 79-es, a Gubacsi hid iranyaba a
48-as, 51-es és autobuszok, mig déli irdnyba az 52-es, 152-es, 38-as, 138-as autdbuszjarat all
rendelkezésre.

Az un. Csepeli HEV a Boréros tér és Csepel ,,Viztorony” kozott kozlekedik. A Rackevei —
Soroksari Duna &g mentén a Vagohid és Dunaharaszti kozott kozlekedd, Pesterzsébetet érintd
HEV csak érintSleges jelentéségiinek szamit Csepel tomegkozlekedésében.

A térség legjelentdsebb ipari-kereskedelmi kozlekedési kapcsolatat a Szabadkikoto, illetve az
ehhez kiépitett iparvagany kapcsolat jelenti. A kikdtd Magyarorszag legjelentdsebb
hajokikotdje. A kikdtd mentén tobb tomegaru raktarozasara alkalmas terminal jott 1étre.

Kiemelkedd jelentdsége van déli irdnyban a Lakihegy térségében taldlhaté csomdpontnak, ami
az MO0-as korgytriire torténd kapcsolodas lehetdségét biztositja.
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A targyi ingatlan megkozelithetdsége egyeldre kozepesnek mondhat6, ugyanis a Gubacsi hidon
atkelve a Rackevei Duna-agon el kell menni az Ady Endre Gt — Duna utca keresztezodéséig,
ahonnan mar csak kozepes utburkolati, keskenynek mondhat6 utakon keresztiil juthatunk el az
ingatlanig ugy, hogy a Duna tton le kell menni a kis Duna-agig, majd at kell menni a Gubacsi

hid alatt.

Jogi helyzet

Tulajdoni lapok fébb adatai a kovetkezOok (Tulajdoni lap keltezése: 2013. februar 21.):

A teriilet megnevezése

Kivett telephely

Helyrajzi szam 209951/4

Cim Budapest, XXI. keriilet (Gubacsi hidf6)
Teriilet besorolasa Beltertilet

Teriilete 3.420 m?

Tulajdoni statusz:

Csepel Sport Club Alapitvany — 1/1

Bejegyzett terhelések, korlatozasok

1. Elidegenitési és terhelési tilalom; Jogosult: Magyar
Allam;

A teriilet megnevezése

Kivett sporttelep

Helyrajzi szdm 209956

Cim Budapest, XXI. keriilet (Gubacsi hidfo)
Teriilet besorolasa Beltertilet

Teriilete 10.533 m?

Tulajdoni statusz:

Csepel Sport Club Alapitvany — 1/1

Bejegyzett terhelések, korlatozasok

11lm hosszan a
1067 m?

1. Vizvezetési szolgalmi jog
Soroksari Duna-dggal péarhuzamosan
tertiletre; Jogosult: Fovarosi Vizmiivek;
2. Vezetékjog 1 m? teriiletre; Jogosult: Elméi Halozati
Kft.

Elidegenitési ¢és terhelési tilalom; Jogosult: Magyar
Allam;

Megjegyzés: Megbizonk kiilon kérésének eleget téve a piaci érték meghatarozasa soran
figyelmen kiviil hagytuk az ingatlanokra vonatkozo elidegenitési és terhelési tilalom

bejegyezéseket!

IDD Budapest Kift.
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Szabalyozasi terv

1. A XXI. kertileti 6nkormanyzat miiszaki osztalyatol azt az informacidt kaptuk, hogy az
ingatlan az tgynevezett IZ-D koddal ellatott épitési 6vezetben fekszik. Ennek fobb részletei a
kovetkezdk:

¢ A Duna menti jelentds zoldfeliiletii intézményteriiletek épitési 6vezeteiben (I1Z-D1-t6l
D3-ig) csak olyan fejlesztések, tevékenységek engedélyezhetok, amelyek

- nem veszélyeztetik a Duna kozvetlen parti savjaban kialakult természetes, vagy
telepitett novénytakaro életképességét,

- nem befolyésoljak negativan a teriilet vizhaztartdsdnak viszonyait,

- nem jelentenek tobbletterhelést a talaj-, a réteg-, és a felszini vizek
vizmindségére,

- nem befolyésolja a kialakult Iégaramlasi viszonyokat, €s

- jelentds forgalmi tobbletterhelést nem jelent a teriiletre nézve.

o Az IZ-D-SZ jeli épitési Ovezetben, a keretovezetben a BVKSZ altal megengedett
¢épiiletek valamint 6nall6 lakrészeket is tartalmazé idések otthona helyezhetdk el.

2. A BVKSZ 41.§-a foglalkozik a jelentds zoldfeliiletli intézményteriiletekkel (IZ). Az ide
vonatkoz6 részletetek a kovetkezok:

(1) A keretdvezet a vegyes teriiletek szabadban 4116 beépitési mdd szerint beépithetd:
a) jelentds zoldfeliiletet igényld intézmények elhelyezésére szolgalo része, illetve

b) olyan intézményi épiiletek elhelyezésére alkalmas teriilet, amely a varosszerkezetben
vald elhelyezkedése miatt jelentds zoldfeliilet kialakitasat, megOrzését vagy biztositasat
igényli.

(2) A keretdvezet teriiletén épitési telket, épitési teriiletet kialakitani és azokon 0j épitményt

elhelyezni csak KSZT alapjan és a keretdvezeti, épitési Ovezeti eldirdsoknak megfelelden
szabad.

(3) A keretovezet teriiletén nem helyezhetd el:
a) 1 500 m2-t meghaladé brutté szintteriiletii kereskedelmi célu épiilet,
b) nagykereskedelmi létesitmény,
¢) lizemanyagtoltd allomas.

(4) Olyan IZ keretdvezetbe tartozo teriileteken, amelyek a BVKSZ 5. szdmu mellékletének A)
pontjaban felsorolt kiemelt kozparkok, vagy a dunai szigetek (a Csepel-sziget kivételével)
teriileteire esnek, lakasfunkciot is megengedd épitési Ovezetet nem lehet kijeldlni.

(5) Uj épiilet elhelyezése esetén a parkolast telken beliil:

a) a terepszinten fasitott parkoléban vagy
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b) a terepszint alatt, vagy
¢) az épiiletben kell megoldani.

(6) A keretovezet egybefiiggd terliletén - kivéve lakédsfunkcido elhelyezése esetén -
megengedhetd a tombok vagy telkek kialakitasanal intézményi €pitési Gvezet és a kdzkert vagy
kozpark Ovezetek egyiittes alkalmazasa is, amennyiben az eredeti, egybefliggd teriiletre
vonatkozdan a keretovezet altalanos keretszabalyozasi hatarértékei betarthatok.

(7) A sportolas ¢és a strandfiirdok létesitményei szamara oOnalld épitési Ovezetet kell
meghatarozni, amelyek szabalyozasi hatarértékeit KSZT-ben kell rogziteni a 12. szdmu tablazat
figyelembevételével.

(8) A keretovezet altalanos hatarértékeitdl eltérni csak meglévd sportteriiletek atépitésekor,
bdvitésekor lehet, amely esetben a beépités paramétereit KSZT hatarozhatja meg.

(9) A keretovezet teriiletén a lakasépitést is lehetové tevd épitési Ovezetekben a beépités
mértékét és a szintteriileti mutatdt a kornyezetben elhelyezkedd lakoteriiletek atlagos beépitési
mértékén és szintteriileti mutatdjan beliil kell meghatdrozni, de ebben az esetben sem
haladhatja meg az intenziv kertvarosias beépités legnagyobb megengedett beépitési mértékeét,
25%-ot, és a szintteriileti mutatdjat, az 1 m2/m2-t.

(10) A keretdvezet teriiletén az épitési Ovezeteket a (4), (7), (8), (9) bekezdésekben és az 1. §
(9)-(10) bekezdésben foglalt eltérésekkel - a 12. szamu tablazat keretszabalyozasi
hatarértékeinek figyelembevételével - kell meghatarozni.

3. Az IZ-D jelii 6vezetre vonatkozo beépithetdségi paraméterek:
e Beépitési mod: szabadonallo;
o Legkisebb kialakithato telekméter: 2 000m2;
o Legkisebb szélesség: 25 méter;
e Legnagyobb beépithetdség felszin felett: 25%;
e Legnagyobb beépithetdség a felszin alatt: 50%;
e Legkisebb zoldfeliileti arany: 50%;
e Szintteriileti mutato: 1;

o Epitménymagassag: 4 — 16 méter.
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A telekingatlanok bemutatdsa

A két, 6nallo helyrajzi szamu ingatlanbol all6 ingatlan-egyiittes kozvetleniil egymas mellett
fekszik ugy, hogy a 209956 hrsz-u telek fekszik kozvetleniil a Rackevei Duna-ag mentén, mig a
kisebb, 209951/4 hrsz-i telek ehhez csatlakozik annak nyugati oldalan. A két telek
egybenyitott, a telekhatarok a valésagban nem kijeloltek.

A 209956 helyrajzi szam, ,.kivett sporttelep” megnevezésii, 10 533 m? nagysag telekingatlan
szabalyos geometriaju, téglalap alaku, sik felszin(i. Hatarait északi-, nyugati-, déli iranyokbol
egyéb ingatlanok (utak, elhagyatott beépitetlen teriiletek, stb.), mig keleti oldala feldl a folyd
adja. A telek délnyugati hataraban egy mar nem hasznalt vastatvagany halad el, a szilard
burkolattal ellatott ut mellett.

A 209951/4 helyrajzi szamu, , kivett telephely” megnevezésii, 3 420 m? nagysagu telekingatlan
mar szabdlytalan geometridval bir: keleti telekhatara egyenes, viszont a tobb oldal gyakorlatilag
feélkor geometriat alkot. Ezen telek felszine is sik.

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy a Csepel SC Alapitvany altal hasznalt teriilet valos
hatarai természetben jelentéosen eltérnek a telkek térképmasolaton lathato
hatarvonalaitol. A természetbeni hatarvonalat nagyjabol a térképmasolaton a szaggatott
vonal szemlélteti. Ebbdl jol lathato, hogy a valésan hasznalt teriilet jelentésen kiilonbozik
a térképmasolat szerinti teriilettol, ami nemcsak a geometriaban jelent kiillonbséget,
hanem jelentosen eltér a hasznalt teriilet nagysaga a tulajdoni lapokon szereplé teriileti
mérettol is.

A telek-egyiittes egyébként egyben van lekeritve, keritettsége a déli hatarfrontot leszamitva,
ahol idomacél kerités lathato, jellemzden kozepes allapotti drotfonat kerités.

Az ingatlan-egyiittesen beliilre valamennyi kozmi bevezetésre keriilt, igy elérhetd a viz,
villany, gaz és vérosi szennyvizhélozat is.

A Csepel SC Alapitvany altal hasznalt teriileten a valésagban Osszesen 9 darab épiilet volt
lathatd, melyek kozil tobb is atnytlik egy egyelére ismeretlen helyrajzi szamu tertiletre. Ennek
okarol Megbizonk sem tudott felvildgositast adni.

IDD Budapest Kit. 15



Budapest-Csepel belteriilet, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékbecslése

Az ingatlan-egyiittesrdl és kornyezetérdl készitett légi-felvételeket a kovetkezd képek mutatjak,
forras: Google Earth; a felvétel készitésének idopontja: 2011.
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A fenti abran a pirossal jelolt teriilet a térképmasolat szerinti-, mig a sargaval hatarolt teriilet a
természetbeni hatarokat mutatja.
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1.4. A felépitmények bemutatisa

A teriileten talalhat6 felépitmények rendre az 1950-1980-as évek kozott épliltek mas és mas
szerkezettel, funkcioval. Az épiiletekre vonatkozd miiszaki adatokat ismertetjiik a kdvetkezo

oldalon 1év¢ tablazatban.

Az épiiletek sorszamozasat mutatja a kovetkezd abra:

Mivel az épiiletek egyikérdl sem sikertlt
olyan alaprajzot beszereznliink,
melyekbdl azok méretét meg tudtuk
volna hatarozni, igy az alapteriileteiket a
kovetkez0 metodika szerint allapitottuk
meg: a rendelkezésiinkre bocsatott
térképmasolat alapjan lemértiik azok
kiilsé méreteit, melyeket a Google Earth
program segitségével ellendriztiink.

A 9. szamu ¢épiilet a térképmasolat
szerint mar NEM tartozik a vizsgalt
ingatlan-egyiitteshez, az idegen helyrajzi

szamon nyilvantartott, annak ellenére, |

hogy a valosagban a telepen beliil volt!

Az 1. és 2. szamu épliletek kozott egy |

kisebb atjard épiilt néhany évvel ezeldtt,
mely a térképmasolaton nem szerepel.

IDD Budapest Kift.
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Epiilet sorszima . Felmené Fodém Tetdészerkezet B 2 Rt Fiités Brutté | Netté | Reduk. | Altalinos
P . ? Alapozas ., > Homlokzat Nyilaszarok Padléburk. Kozmiivek ’, ; ) B v,
funkciéja falszerkezet szerkezet fedés Melegviz [ mérete | mérete | Mérete | megitélése
1. épiilet - csénakhéz, edzbterem ) Beton ) Tegla _ \(asbeton ‘ LaposteFO, ) Vakolt, Hagyomanyos Simbeton, PVC le, vlllany,' Ko?Pontl, 868 781 781 Kozepes
savalapozas fodémszerkezet bitumenes szigetelés festett fa szerkezetek gdz, szennyviz | radiatoros
2. épiilet - felfjitott raktarcsarnok Beton sév-, és | Acélvamzerkezet, |\ o) orkemett Lapostet Képorozott Fa &s acél Beton Viz, villany, | Kozponti, | g 365 354 Feldjitott
mélyalapozas tégla falazat szerkezetek gaz, szennyviz | radiatoros
o - ” p 2 Beton Acélva kezet, Acél kezetii - Acél kezetii
3. épiilet - konnytiszerkezetes csonakhaz ) cel vazzerkeze - cel szerezet nyereg Trapézlemez cel szerkezett Beton Villany - 634 571 571
pontalapozas trapézlemez tetd, trapézlemez fedés kapuk
Gyenge
s .. @ . Beton Acél vazszerkezet, Acél szerkezetii nyereg- | Acél szerkezetli miiszaki és
4. épiilet - konnytiszerkezetes raktar pontalapozs trapézlemez - {et6, trapézlemez fedés Trapézlemez kapuk Beton Villany - 45 40 40 esztétikai
allapot
e , . Y 1 Beton . Vasbeton " Vakolt, Acél szerkezetli Villany,
. - Tégl Lapostet Beton - 35 32 32
S EfEBL - el il savalapozis e fodémszerkezet posteto festett nyilaszarok viz
_— 7 Beton i Vasbeton Lapostetd M Acél és fa - \Vegyes .
b - Tégl: . L K tt Beton Vi 11 217 195 195 K
B pptley - tliely savalapozas g fedélszék bitumenes szigetelés Sporezo szerkezetek 7 veaty tiizelésti ozepes
P e . Beton F kezetli s . P\C, Viz, villany, Ko ti, L.
7. épiilet - 61t6z06, klubterem, iroda | , Fa szerkezetek Fa szerkezetti a szerkezeti nyereg Festett Fa szerkezetti . iz vifany, ozpont 288 259 207 Felujitott
savalapozas hullampala fedés mozaiklap gaz, szennyviz | radiatoros
_ TR =Dt p Beton F kezet 8 P\C, Viz, villany, Ko ti, .
8. épiilet - 01t6z0 - ritkan hasznalt . , Fa szerkezetek Fa szerkezetli a szetkezetinyereg Festett Fa szerkezetli . Vi iRy, ozpont! 296 266 200 Kdzepes
savalapozas hullampala fedés mozaiklap gaz, szennyviz | radiatoros
9. épiilet - idegen hrsz-on 1€v6 szoc.épiilet . Beton i Fa szerkezetek Fa szerkezetii Fa szerykezetu nye’reg, Festett Fa szerkezetii PV_C' ,VIZ’ v11|any,' Ko?Pontl, 288 259 0 Kozepes
savalapozas hullampala fedés mozaiklap gaz, szennyviz | radiatoros
Osszesen: 3076 2769 2380

Mivel a 2-es, 7-es és 8-as épiiletek bizonyos részei idegen hrsz-u ingatlanon vannak a rendelkezésiinkre allo térképmasolat szerint, igy
azokat a talnyulo résziikkel redukalva vettiik szdmitasba, mig a 9-es épiiletet nem vettiik figyelembe, mert a térképmasolat szerint teljesen

mas ingatlanon van.
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2. ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci dsszehasonlité adatokon alapulo, a
koltség-alapu és a hozam-alapt megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
modszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értekelendd vagyontargy jellege €s a modszer
adatigénye, illetve a rendelkezésre allo informacioforras is befolyasolja.

Az ingatlan-egyiittest fejlesztési telkekként értékeltiik.

2.1. Epiiletekre vonatkozé dsszehasonlito elemzés

A piaci osszehasonlito6 megkozelités 1ényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo
ingatlanokkal. Az Osszehasonlitas tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miszaki, az épitészeti, a haszndalati és a hasznosithatésagi szempontok, az infrastruktura, a
kornyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozési szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemz6k valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan 1ényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ar) kialakitasakor értékndveld vagy —csdkkentd tényezoként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazéasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatd
eszkozoknek legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az Osszehasonlitast lehetdvé tevo
adatokkal. Ennek hijan koltség vagy hozam alapu megkozelitéssel végezhetd el az értékbecslés.

2.2. Telekre vonatkoz6 komparativ médszer

A piaci osszehasonlito megkozelités 1ényege itt is az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt ingatlanokat Gsszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezovel.
Jelen esetben is, maga az Gsszehasonlitas tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek
koziil telkek esetében a méret, az elhelyezkedés, az infrastrukturdlis adottsagok, a
hasznosithatosadg, a beépitési paraméterek, a kornyezeti jellemzok, a jogi €s a szabalyozasi
szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt jellemzok valamelyike tekintetében az értékelendd
ingatlan 1ényegesen kiilonbozik a hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-
csoporttol, azt a fajlagos alapérték kialakitasakor értéknoveld vagy —csokkentd tényezoként
figyelembe kell venni. A moddszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelend6hoz
hasonlithat6 ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az 6sszehasonlitast
lehetéve tevd adatokkal.

Tapasztalataink szerint egy épitési telek értékét leginkabb az hatarozza meg, hogy milyen
funkcioju és mekkora ¢épliletteriiletet lehet ra épiteni. Ez az Osszefiiggés az egyéb
értékbefolydsold tényezok azonossaga esetén a legszembetlinObb. Ezért a piaci adatok
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elemzésén alapul6 értékbecslés pontos eredményt ad abban az esetben is, ha a hasonlito adatok
fajlagos értékeit nem a kinalati ar és a telektertilet, hanem a kinalati ar és az épithetd brutto
épiiletteriilet hanyadosaként hatarozzuk meg.

2.3. Hozam alapu értékbecslés

A maradvanyérték szamitasi modszer abban az esetben alkalmazhatod, ha a vizsgalt ingatlanra
beruhdzasi program, épitési vagy elvi €pitési engedély van, igy az érintett ingatlanon létesithetd
beruhazas funkcidi, alapadatai rogzitettek. A szamitds eredményét alapvetden harom fébb
tényez6 befolyasolja:

e az ingatlan fejlesztésére vonatkozo eldirasok szerinti maximalisan elérhetd beépités,

e atervezett beruhdzas bruttod bekeriilési koltsége,

e az ingatlanra ¢épithetd ¢és értékesithetd teriiletek (lakésok, tizletek, gépkocsi
parkoldhelyek stb.) értékesitési arszintje.

A maradvanyérték szamitas esetében a tervezett beruhdzas koltségtényezdinek dsszességét kell
a lakasok és parkolok varhato eladasi ardval Osszevetni. A beruhazéasi koltséget, illetve a
projekt szervezOk haszndt, hasonlo specifikdciokkal foglalkoz6 kivitelezOkkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

2.4. Végso érték meghatarozasa

Az ingatlan-egyiittes értékét, jellemzoikre valo tekintettel tobbféleképpen is megvizsgaltuk.
Egyrészt feltételesen megvizsgaltuk értékiiket gy, mintha fejlesztési telekingatlanokként
kezelnénk Oket, masrészt az épiiletekre vetitett 6sszehasonlitd elemzést is elkészitettiik.

Végsd értékként az épiiletekre vetitett Osszehasonlitd elemzés altal meghatarozott értéket
javasoljuk elfogadni, ugyanis az Onkormanyzattol kapott tajékoztatds szerint az ingatlanok
funkciovaltasa képviseldtestiileti dontés fiiggvénye.
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3. AZ ERTEKBECSLES EREDMENYE ES FELTETELEI

3.1. Az értékelés célja és feltételei

A Csepeli Varosgazda K6zhasznu Nonprofit Zrt. azzal a feladattal bizta meg az IDD Budapest
Pénziigyi Tanacsadd és Vagyonértékeld Kft-t, hogy készitsen értékbecslést a Budapest XXI.
keriiletében (Csepel) talalhatd, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egylittesrol.

Az értékbecslés soran a fenti ingatlan-egyiittes valds piaci értékét hataroztuk meg.

Az értékelési munkat a kovetkezo informaciok alapjan és feltételekkel végeztiik el:

A vagyontargyakat a jelenlegi funkciojuktol eltérden fejlesztési telekként értékeltiik, mivel
megitélésiink szerint az ingatlan legjobb hasznositasi formdja az épiiletek elbontédsa utan a
teriilet beépitése.

A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat ¢és fontosabb
kiegészitd informaciokat szakérténk a megbizotol szerezte be.

Az ¢értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartasi adatokat és teriileti mutatokat a
Tulajdonos bocsatotta rendelkezésiinkre. A kapott adatokat ismételten nem ellendriztiik,
feltételeztiik, hogy pontosak ¢és helytalloak.

Az ingatlan-egyiittest 2014. szeptember 26-an szakérténk megtekintette. Az érték
kialakitasanal a helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat,
tovabba a megbizotol kapott adatokat, dokumentaciokat és informacidkat egyarant
figyelembe vettiik.

A vizsgalt ingatlanok hasznalatat, illetve a veliik vald rendelkezési jog gyakorlasat
akadalyozo6 koriilményeket megvizsgaltuk.

Vizsgalatunk nem tért ki az eszk6zok hasznélata sordn esetleg keletkezett kornyezeti
karokra.

IDD Budapest Kit. 21



Budapest-Csepel belteriilet, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékbecslése

3.2. Az ingatlan-egyiittes értéke piaci o6sszehasonlito médszerrel épiiletekre vetitve

Az 6sszehasonlitd elemzés korébe 6t darab, a vizsgalt ingatlanhoz leginkabb hasonlé ingatlant
vontunk be.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m? beépitett hasznos teriiletet valasztottunk.

Az osszehasonlitas elemeit az ingatlan azon jellemz0i alkottak, melyek a vételdrat/ajanlati arat
legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehet6 fontosabb tényezok az alabbiak:

e az ¢piiletek nagysaga,

o clhelyezkedése,

e az ¢piiletek miiszaki allapota és tartalma,
e az ¢piiletek hasznalhatdséaga,

e Dbérbeadottsag helyzete,

o Dbeépitettség mértéke (telekméret),

e cladds/ajanlat ideje és koriilményei,

e jogi szempontok.

A vizsgdlt ingatlan-egylittes ¢és az Osszehasonlitisba bevont ingatlanok kozotti
kiilonbozéségeket korrekcios tényezok alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szamitasok alapjan a piaci 0sszehasonlitdé modszer alkalmazasaval a Budapest
XXI. Keriiletében (Csepel) talalhaté, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékét,
kerekitve:

107.000.000 Ft
Osszegben szamszerlsitettiik.

A szamitést a kdvetkezo oldalon, az 1. szamu tablazatban k6z6ljiik.
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A Budapest XXI. ker., Gubacsi hidf6 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes
értékmeghatarozasa (épiiletre vetitve) piaci 6sszehasonlité modszerrel

1. tablazat

, Az értékelt Hasonlito adatok és hasonlitdsi szempontok
Megnevezés )
ingatlan 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcioja Evezdstelep Raktarcsarnok Raktarcsarnok Raktarcsarnok Raktarcsarnok Raktarcsarnok
cime XXI. keriilet, XXI. Keriilet, XXI. Keriilet, XXI. kertilet, XXI. Keriilet, XXI. Keriilet,
Gubacsi hidf6 Csepel Csepel Bajaki Ferenc utca Gyartelep Csepel Miivek
jellemzok tlan kozd 1970-es években épiil
. Régebbi épitésii, Oszlta lan O,Zof 97,0 o8 eve }.;.)en epult 1960-ban épiilt, majd Kozepes allapotban Kozepes allapoth
i tulajdonban 1évé, atlagos - kozepes PRI .
heterogén M . . i, 2000-ben felujitott 1évo, régi épiésii ipari |[ipartelep, 3,5-5,0 méteres
Lo | I gyenge miiszaki allapotu, kéthajos, , o , L
épiiletallomanybdl allo | |, A . raktarcsarnok, irodaval, csarnok, 7 méter belmagassag, kozepes
. allapotu fiitott csarnok |fiitetlen csarnok, 223nm: , ) ,
evezdstelep, Duna parton L. . bemutatéteremmel. belmagassaggal. allapotban.
és iroda es irodaval
Redukalt netto6 alaptertilet, m’ 2380 2 887 1843 1280 773 1100
Pinceszinti netté teriiletek, m* 0 0 0 0 0 0
Foldszint-emeleti teriiletek, m* 2380 2 887 1843 1280 773 1100
Telek teriilete, m” 13 953 2 887 4500 2092 3909 4100
Kozmiivesitettség osszkozmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkozmiives Osszkozmiives Gsszkozmiives
Ajanlati ar, netto, E Ft 199 200 82950 107 000 60 000 85 000
Az ajanlat ideje 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember

Az ajanlat beazonositasa

www.ingatlan.com

www.ingatlan.com

www.ingatlan.com

www.ingatlan.com

www.ingatlan.com

20501639 20991433 6022959 6828897 21002328
r v
Fajlagos egységar, Ft/m’ 68999 45008 83594 77 620 77273
Ertékbefolydsold tényezdk viszonyitasi alap megnevezés mérték |megnevezés mérték |megnevezés mérték |megnevezés mérték megnevezés mérték
Az ingatlan: nagysaga (épiilet nagysaga) 1 nagyobb 1,05 kisebb 0,95 kisebb 0,90 kisebb 0,90 kisebb 0,90
elhelyezkedése 1 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonld 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00
miiszaki tartalma 1 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 |kedvezétlenebb | 1,05 hasonlé 1,00
miiszaki allapota 1 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 kedvezébb 0,95 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00
hasznalhatésaga (evezéstelep) 1 kedvezébb 0,80 kedvezébb [ 0.80 kedvezébb | 0.80 kedvezébb [ 0,80 kedvezébb 0,80
bérbeadottsiga 1 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00
beépitettsége 1 kedvezétlenebb | 1,15 | kedvezdtlenebb | 1,10 |kedvezétlenebb " 1,10 |kedvezdtlenebb | 1,05 |kedvezdtlenebb 1,05
tulajdoni viszonyai 1 osztatlan k.t. 1,10 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00 1/1 tulajdon 1,00
egyéb:jogi rendezetlenség 1 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90 kedvezobb " 0,90 kedvezobb r 0,90 kedvezébb 0,90
ajanlati, vagy eladdsi dr 1 ajénlat 0,85 ajgnlat [ 085 ajénlat [ 085 ajdnlat [ 0,85 ajdnlat 0,85
ajanlat/eladas ideje 1 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcio mértéke ésszesen 1 0,81 0,64 0,58 0,61 0,58
Korrigdlt egységdrak, Ft/m* 56 088 28785 48115 47135 44 690
Atlagszamitishoz haszndlt silyok 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Korr. egységarak siilyozott atlaga, Ft/m’ 44 963|
A vizsgalt ingatlan piaci értéke, Ft 107 000 000|
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3.3. Az ingatlanok értéke piaci Osszehasonlito6 modszerrel - telekre vonatkozo
szamitas

Az 0Osszehasonlitd elemzés korébe 5 db, a vizsgalt telekingatlanhoz leginkabb hasonld
foldrészletet igyekeztiink kivalasztani. Az Osszehasonlitas egyéb elemeit az ingatlanok azon
jellemzo6i alkottak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban befolyasoljak. A figyelembe
vehetd fontosabb tényezok az alabbiak:

¢ atelek nagysaga,

¢ az ingatlan gazdasagfoldrajzi elhelyezkedése,
e {vezeti besorolésa, funkcioja,

o fejlesztésre valo elOkészitettség,

o kozmiivesitettség, infrastrukturalis hattér,

e kornyezeti jellemzok,

e cladés/ajanlat ideje és koriilményei,

e jogi szempontok.

A vizsgalt és az Osszehasonlitdsba bevont ingatlanok kozotti kiilonbozdségeket korrekcids
tényezOk alkalmazasaval hidaltuk at.

A részletes szamitasok alapjan a piaci 0sszehasonlitdé modszer alkalmazasaval a Budapest
XXI. Keriiletében (Csepel) talalhaté, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékét,
kerekitve:

125.000.000 Ft
Osszegben szamszerlsitettiik.

A szamitast a kovetkezd oldalon, a 2. szdmu tablazatban kozoljiik.
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A Budapest XXI. ker., Gubacsi hidf6é 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes

értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel, telekre vetitve

2. tablazat

Azonosits adatok és hasonlitdsi szempontok Az értékelt ingatlan Hasonlito ingatlanok adatai
adatai 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Intézménydvezeti telek Udiil 6vezet Nem beépithetd Kiilonleges teriilet Kiilonleges teriilet telekhataron
Ovezeti besorolas 1Z-D-SZ U-11I-N/1 egyel6re nem fejl. 1Z Svezet 1Z-D
A Budapest XXI. ker., Budapest,
. p, ) ) p" Budapest, Budapest, Budapest, Budapest,
, Gubacsi hidfs 209956 és III. Keriilet, . . . .
Cim . . 23. keriiletben, IV. kertilet (Dunapart) 21. kertilet, XXI. Kertilet,
209951/4 hrsz-11 ingatlan- Kossuth Lajos L M o
N ety Vizisport utca Udiils sor 8. Csepel Szallitd utca
egyiittes tidilépark
Szintteriileti mutaté (m*/m?) 1,0 0,6 n.a. 25 na. 1,0
Felszin feletti beépithetéség (%) 25% 20% na. 35% na. 25%
Maximalis épitménymagassag (m) 16 16,0 12,0 12,0 12,0 16,0
Brutto épithetd szintteriilet/telekteriilet 1 0,60 na. 1,40 n.a. 1,00
Telek teriilete (mz) 13953 4696 3 860 7200 240 000 5000
Kozmiivesitettség Osszkdzmiives telekhataron telekhataron kozelben telekhataron telekhataron
Netto ajanlati/eladasi ar (E Ft) 105 000 39370 139 000 3120 000 79 900
Az ajanlat/adas-vételi tranzakcio ideje 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember
iz . . rz www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com
Az ajanlat/adés-vétel beazonositdsa 20278971 7048199 20822812 6911234 20988470
Fajlagos egységar telekteriiletre vetitve (Ft/m”) 22359 10 200 19 306 13 000 15980
Fajlagos egységar épithetd brutté épiiletteriiletre vetive (Ft/m?) 37266 na. na. na. 15980
Korrekciok mértéke
Ertékbefolydsolé tényezik
megnevezés | mérték | megnevezés |mérték | megnevezés mérték megnevezés |mérték | megnevezés | mérték
Elhelyezkedés (varos, varosrész) N kedvezébb 0,90 hasonlé 1,00 kedvezébb 0,95 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00
Kozvetlen kirnyezet jellemzéi N hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonld 1,00 kedvezdtlenebb | 1,20 |kedvezétlenebb | 1,20
Beépithetdség N kedvezétlenebb | 1,05 hasonlé 1,00 kedvezébb 0,90 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
Az ingatlan nagysaga N kisebb 0,85 kisebb 0.85 kisebb 0,90 nagyobb 1,30 kisebb 0,85
Haszndlhatosag (pl. bontando épiilet, nyeles telek, lejtés, alak, forma) A hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00
Kézmiivesitettség kedvezdtlenebb | 1,10 hasonld 1,00 hasonld 1,00 hasonlo 1,00 | kedvezdtlenebb | 1,10
Egyéb (szabalyozas dllapota, atmindsités kockdzata) N kedvezébb 0,70 hasonlé 1,00 kedvezébb 0,70 kedvezébb f 0,70 kedvezébb f 0,70
Ajanlati vagy eladasi ar ajanlat 0.80 ajgnlat | 0,80 ajanlat 0,80 ajanlat [ 0,80 ajanlat | 080
Ajanlat/eladas ideje Jjelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcio mértéke osszesen a telekteriilet figyelembe vétele esetében f 0,49 f 0,68 0,43 M 0,87 f 0,63
Korrigadlt egységdrak telekteriiletre vetitve (Ft/m 2) 11100 6900 8300 11400 10 000
Atlagszimitdshoz haszndlt siilyok 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Fajlagos érték telekteriiletre vetitve (Ft/mz) 9 500 A két szamitott érték alapjan elfogadott érték (Ft) 130 000 000
El‘ték, telekteriiletre vetitett szimitas alapjan (Ft) 130 000 000 Bontasi koltség, egyéb levonas (Ft) 5000 000
Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito médszer alkalmazisaval (Ft) 125 000 000
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3.4. Az ingatlan értéke jovedelemalapu megkozelitéssel

A  maradvanyérték szamitiasi modszer eredményét alapvetéen harom fobb tényezd
befolyésolja:

e azingatlan fejlesztésére vonatkoz6 eldirasok szerinti maximalisan elérhetd beépités,
e atervezett beruhazas bruttod bekeriilési koltsége,

e az ingatlanra ¢épithetd ¢&s értékesithetd teriiletek (lakasok, tizletek, gépkocsi
parkolohelyek stb.) értékesitési arszintje.

A maradvanyérték szamitas esetében a tervezett beruhdzas koltségtényezdinek 0sszességét kell
a lakasok ¢és parkolok varhatd eladasi araval Osszevetni. A beruhazasi koltséget, illetve a
projektszervezok hasznat, hasonld specifikaciokkal foglalkozo kivitelezkkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhazasi koltség, mind az eladasi ar jelentds mértékben fligg a beruhazas miszaki
szinvonalatol. Szamitasainkndl j6 muszaki felszereltséget valoszinisitettiink, igazodva a
kornyezeti adottsagokhoz.

Az e fejezetben talialhatéo szamitasi modellt a jelenlegi szabalyozast figyelembe véve
készitettiik el azzal a feltételezéssel, hogy az érintett kornyezetben a szabalyozas szerinti
iroda / szallashely-szolgaltato / idések otthona projektekkel szemben piacképesebb lehet a
lakofunkcio.

Ezt azonban a BVKSZ engedélyezi ugyan az IZ évezetben, de a helyi szabalyozas a Duna-
parti teriileteken ezt hatarozottan nem teszi lehetové. Alternativaként véleményiink
szerint egy Duna-parti apartmanhaz megvalositasa keriilhet megfontolasra. A modelliink
ebbdl az alapfeltételezésbdl indul ki. A modellt két éves csuszassal inditjuk, mely a
funkcidvaltasban rejlé kockazatot hivatott szemléltetni.

A részletes szamitasok alapjan a jovedelem alapu (maradvanyelvil) modszer alkalmazéasaval a
Budapest XXI. keriiletében (Csepel) talalhato, 209956 és 209951/4 hrsz-i ingatlan-
egylittes értekét:

81 000 000 Ft
Osszegben allapitottuk meg.

A maradvanyelvii modszerrel elvégzett szamitast a 3. szamu tablazat tartalmazza, mely a
kovetkezé oldalon talalhato, mig a 4-es és 5-6s szamu tablazatok az eladasi arak
meghatarozasat tartalmazzak.
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A Budapest XXI. ker., Gubacsi hidf6é 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes
értéke maradvanyelvii megkozelitéssel
Alapadatok 3. tablazat
Telek teriilete (m?) 13953
o . a0, ol o A , 1 szint tervezett i 0, el :
Szintteriileti mutatod 1,0 Beépitési % felszin felett 25%| Epitménymagassag (m) 17,5 (m) 3,0 Beépitési % felszin alatt 50% | Tet6tér magassag (m) 15
Felszin alatti lehetséges maximalis bruttd 05 Felszin alatti netto teriilet 90%| Felszin alatti parkolok 30 [Felszin alatti tarolo teriilete 72 Lakasok szama (m2/db; 60 Felszini beallohelyek 20
beépités (szintek szama, m?) 3758 (m?) 3382 szama (db/m?; db) 89 (m?%) db) 178 szama (m2/db; db) 89
Felszin feletti lehetséges maximalis brutto 13953 Felszin feletti netto tertilet 87%| Felszin feletti értékesithetd 88% Ertékesithetd lakas teriilet 100% Ertékesitheté iizlet teriilet 0% Ertékesithetd terasz, 15%
beépités (m?) (m?) 12 139 teriilet (m?) 10 682 (m?) 10 682 (m?) - Z0ldtetd teriilet (m?) | 1602
Lakasok 316000  |Eladasi r nettd (Ftm®?) 248819  |Epitési kig nettd (Fm?) 150000  [Bontasi kdltség (Ft) -
Terasz, zOldteté 500 158 000 AFA mértéke 124 409 40 000 Kézmii dijak (Ft) 6% 128 058 380
Uzlet - 21% - 150 000 Beruhazoi dij (Ft) 5% 106 715 317
Tarolo Eladasi ar brutto (Fi I/mz) 50% 158 000 124 409 90000 |Tervezés, szakértok (Ft) 6% 128 058 380
Teremgarazshely 900 000 708 661 90000 |Parkositas (Fumz, Ft) 1000 8684 750
Felszini parkolo 50% 450 000 354 331 10000 |Tartalékkeret (Ft) 5% 106 715 317
Kozos teriilet 100 000 [Egyéb
Osszes let brutté bevétel (Ft) 3861462987  |Osszes nett bevétel (Ft) 3040522037 [Osszes épitési koltség (Ft) 2134306341 |Osszes egyéb koltség 22% 478 232 145
Létesitési, és fajlagos létesitési kdltség minddsszesen 2612 538 486 Ft 168322  Ftym?
Cash flow szamitds
Evek 3,0 ) 4,0 5,0 6,0 7,0 8,0 9,0 Ellendrzs szim
Létesitési koltségek megoszlasa (%) 40% 60% 0% 0% 0% 0% 0% 100%
Létesitési koltségek (Ft) 2612538 486 1045015394 1567523 091 - - - - - -
Hitelfelvétel aranya, 6sszege (Ft) 60% 627 009 237 940 513 855 - - - - - 1567523091
Halmozott hitelfelvétel (Ft) 1567523 091 627 009 237 1567523 091 1567 523 091 1567 523 091 1567523 091 1567 523 091 1567 523 091
Hiteltorlesztés (Ft) 313504 618 627 009 237 470 256 927 156 752 309 - - - 1567523 091
Halmozott hiteltorlesztés (Ft) 313504 618 940513 855 1410770782 1567 523 091 1567523 091 1567 523 091 1567523 091
Atlagos hitelallomany (Ft) 209 003 079 574 758 467 470 256 927 104 501 539 - - - -
Kamatkoltség (Ft) 6,0% 37 620 554 34 485 508 28215416 6270092 - - - 106 591 570
Hitelfolyamatok egyenlege (Ft) 275 884 064 279019 110 - 498 472 343 163 022 402 - - - - 106 591 570
Evi redl drbevétel novekedés (%) 0 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Ertékesités megoszlasa lakas, tarold (%) 20% 40% 30% 10% 0% 0% 0% 100%
Ertékesités megoszldsa gardzs (%) 10% 20% 20% 20% 30% 100%
Ertékesités drbevétele (Ft) 3040 522 037 598 643 777 1197 287 555 902 695 981 313512834 28 381 890 - - 3040 522 037
|Ertékesités, marketing koltség (Ft) 3% 17959 313 35918 627 27080879 9 405 385 851 457 - - 91215661 I
|Tu|ajd0nosi cash flow (Ft) - 188 446 866 127 135053 377142 759 141085 047 27530433 - - 230176 320 I
Diszkontrata N 15% 15% 9% 9% 9% 9% 9%
Diszkonttényezd 0,66 0,57 0,52 0,48 0,44 0,41 0,37
Cash flow jelenértéke - 123 906 873 72 689 879 197 828 070 67 894 818 12 154 642 - -
Telek maradvanyértéke (Ft) 81 000 000
Telek fajlagos értéke (Ft/m?) 5805
Telekérték brutto beépithetd szintteriiletre vetitve (Ft/m®) 6000
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A Budapest XXI. ker., Gubacsi hidfé 209956 és 209951/4 hrsz-i ingatlan-egyiittes
fejlesztésével épitend iidiilo-apartmanok értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel

4. tablazat
2z 2 220 Az értekelt ingatlan Hasonlito ingatlanok adatai
Azonosité adatok és hasonlitdsi szempontok .g &
adatai 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcidja Uj ép. udiils-apartman j épitésii lakas Uj épitésii lakas j épitésii lakas Uj épitésii Uj épitésii haz
A Budapest XXI. ker., . .
o Gubacsi hidf6s 209956 és | XXI. Keriilet, XXI. Keril, XXI. Keri, if;(si‘;“jga é(;(s;i:iga
im . L
- - 1 1 akocz i
209951/4 hrfz 0 ingatlan Csepe Csepe Rakoczi liget Mediterran lakopark Mediterran lakopark
egylittes
Az épités éve 2013 2009 2009 2010 2010 2010
Az épiilet miiszaki tartalma/allapota Gjszerli Gjszerli kivalo Gjszerli Ujszerti Gjszerli
A lakésok miiszaki tartalma/allapota Gjszerli Gjszerli kivalo Gjszerti Gjszerti Gjszerli
Atlagos alapteriilet (m?) 60 67 80 69 80 61
Brutté ajanlati/eladasi ar (Ft) 22 500 000 30 990 000 15 780 000 30 000 000 18 700 000

Az ajanlat/adas-vételi tranzakcio ideje

Az ajanlat/adas-vétel beazonositasa

2014. szeptember

www.ingatlan.com

2014. szeptember

www.ingatlan.com

2014. szeptember

www.ingatlan.com

2014. szeptember

www.ingatlan.com

2014. szeptember

www.ingatlan.com

6564258 20558770 20549031 20031155 20849376

Fajlagos egységar (Ft/m’) 336 000 387 000 229000 375 000 307 000
Ertékbefolydsolé tényezdk Korrekciék méricke
megnevezés mérték megnevezés meérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték

Az épiilet elhelyezkedése hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 kedvezétlenebb 1,10 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90
A befoglalo épiilet miiszaki tartalma és allapota hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
A lakasok miiszaki tartalma és dllapota hasonlo 1,00 kedvezébb 0,90 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
A lakasok atlagos nagysaga hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Hasznalhatosag, funkcionalitds hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
Egyéb (kozvetlen Duna-parti elhelyezkedés) kedvezdtlenebb 1,20 kedvezdtlenebb 1,20 kedvezdtlenebb 1,20 kedvezdtlenebb 1,20 kedvezétlenebb 1,20
Ajanlati vagy eladasi ar ajanlat 0,85 ajanlat r 0,85 ajanlat M 0,85 ajanlat M 0,85 ajanlat r 085
Ajanlat/eladas ideje Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcio mértéke dsszesen 1,02 0,92 1,12 0,92 0,92
Korrigalt egységdrak (Ft/m 2) 343 000 355000 257 000 344 000 282 000
Atlagszamitishoz hasznalt silyok 20% 20% 20% 20% 20%

Korrigalt brutté egységarak silyozott atlaga (Ft/mz)

316 000

IDD Budapest Kift.
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fejlesztésével épitendé garazsok értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel

A Budapest XXI. ker., Gubacsi hidfé 209956 és 209951/4 hrsz-i ingatlan-egyiittes

5. tablazat

5 g B2 Az értékelt ingatlan Hasonlito ingatlanok adatai
Azonosito adatok és hasonlitdsi szempontok :
adatai 1 2 3 4 5
Az ingatlan funkcioja gépkocsitarold gépkocsitarold gépkocsitarold gépkocsitarold gépkocsitarold gépkocsitarold
A Budapest XXI. ker., Gubacsi .. . s . N
i o P i XX. Keriilet, XX. Keriilet, XXI. Ker., II. Rakocz IX. keriilet, IX. keriilet,
Cim hidfs 209956 és 209951/4 hrsz] . . . , . .
L. N Pesterzsébet Széchenyi utca Ferenc ut 107. Viola utca Ferenc tér
U ingatlan-egyiittes
Az ingatlan jellemz6i teremgarazs beallohely teremgarazs teremgarazs teremgarazs teremgarazs teremgarazs
Darabszam 1 1 1 1 1 1
Brutto ajanlati ar (Ft) 850 000 900 000 690 000 1 143 000 1200 000
Az ajanlat ideje 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember 2014. szeptember
Az ajém]at beazonositasa www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com www.ingatlan.com
20877494 7037253 20805292 6387955 7120667
Fajlagos egységar (Ft/mz) 850 000 900 000 690 000 1 143 000 1200 000
. Korrekciok mértéke
Ertékbefolydsolo tényezok
megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték megnevezés mérték
Elhelyezkedés (Duna parti lokdciot figyelembe véve) kedvezdtlenebb 1,10 edvezdtleneb. 1,10 edvezdtleneb} 1,10 kedvezébb 0,90 kedvezébb 0,90
Miiszaki tartalom, allapot hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00 hasonlo 1,00
4 bedllohely nagysiga [ hasonts [ 100 [ hasonts [ 100 [ hasonis 100 [ hasonts [ 100 [ hasonts [ 100
Funkcionalitas hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlo 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
Egyéb hasonld 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00 hasonlé 1,00
Ajénlati vagy eladdsi ar ajénlat 0,90 ajéntat | 0,90 ajgntat | 0,90 ajantat | 0,90 ajnlat | 0,90
Ajanlat/eladas ideje Jjelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00 Jelenlegi 1,00
A korrekcié mértéke osszesen 0,99 0,99 0,99 0,81 0,81
Korrigalt egységarak (Ft/m 2) 842 000 891 000 683 000 926 000 972 000
Atlagszamitashoz haszndlt silyok 0,20 0,20 0,20 0,20 0,20
Korrigalt brutté egységarak stlyozott atlaga (Ft/drab) 900 000

IDD Budapest Kift.
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3.5. Az ingatlan-egyiittes aktualis piaci értéke

Az ingatlan-egyiittes értékét, jellemzoikre vald tekintettel tobbféleképp is megvizsgaltuk.
Egyrészt megvizsgaltuk értékiiket tgy, mintha fejlesztési telekingatlanokként kezelnénk Oket,
masrészt az épiiletekre vetitett dsszehasonlitd analizist is elkészitettiik. Végso értékként az
épiiletekre vetitett Osszehasonlitdo elemzés altal meghatarozott értéket javasoljuk elfogadni,
ugyanis az Onkorményzattdl kapott tdjékoztatds szerint az ingatlan funkciovaltisa
képviselotestiileti dontés fiiggvénye.

Az ismertetett modszerekkel és feltételekkel a Budapest XXI. Keriiletében (Csepel)
talalhato, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékére a kovetkezd eredményeket
kaptuk:

Alkalmazott médszerek

Piaci 6sszehasonlito

Maradvanyelvii értékelés

Piaci 6sszehasonlito

modszer (telekérték) (telekérték) modszer (evezostelep)
Sulyozas 0% 0% 100%
Erték 125 000 000 Ft 81 000 000 Ft 107 000 000 Ft
Egyeztetett piaci érték 107 000 000 Ft

A meghatarozott értékek tehermentes ingatlanokra vonatkoznak, AFA-t nem tartalmaznak, és a
szakvéleményiinkben korabban megfogalmazott korlatozasok mellett érvényesek.
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MELLEKLETEK

. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

. melléklet: Tulajdoni lapok

. melléklet: Térképmasolat, épiilet sorszamozast tartalmazo rajz
. melléklet: Helyszinen készitett fényképek

N K W N -

. melléklet: Epitési szabalyzat vonatkozé részei

IDD Budapest Kift.
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Budapest-Csepel belteriilet, 209956 és 209951/4 hrsz-u ingatlan-egyiittes értékbecslése

1. melléklet: Vallalasok és korlatozo feltételek

1. Legjobb tudomésunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytallo és pontos. Bar ezeket megbizhatd forrasbol gyiijtottikk, nem vallalunk sem
garanciat, sem felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak at résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a foldteriilet méretére vonatkozd adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgaltatta, ezeket jogi szakértd vagy hivatasos
foldmér6 nem igazolta. A kizarolag azonositasi célokat szolgald teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogasz hiteles—
igazolasa nélkiil — nem hasznalhatok fel.

3. A munka soran nem vizsgaltuk az értékelt vagyont terheld kotelezettségeket. Az
értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem tesziink, hogy a szoban
forgd vagyontargy tulajdoni viszonya rendezett, tulajdonjoga szabadon atruhazhato,
adasvételét illetden nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerli eljardssal ne
lennének tisztdzhatok. Az ezzel kapcsolatban esetlegesen felmeriilé jogi iigyekben
semminemi feleldsséget nem vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatast vizsgald tanulméany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel nem foglalkoztunk. Feltételeztiik, hogy az ingatlan hasznalata soran az
érvényben 1évO0 kornyezetvédelmi szabalyokat betartjdk, s hogy az illetékes
hatosagoktol, illetve személyektél vagy szervezetektdl ahhoz minden sziikséges
engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarolag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést 2014. szeptember 26-i allapotnak megfeleléen készitettiik el. Ebbdl
kovetkezik, hogy szdmszerli eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott idépontra
igazak. Az értékelés a nemzetgazdasag €s az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany valtozasaval érvényét veszti.

7. Az IDD Budapest Kft. kikoti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a szerzOdésben
rogzitett vallalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba fenntartja a jogat
arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, €s a szakvéleményt visszavonja
abban az esetben, ha a vallalasi dij hataridore torténd kiegyenlitése elmaradna.
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Budapesti 1. Szami Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 F¥. : 415. Oldal: 1/2

E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szant8000004/386903/2014

2014.09.26
BUDAPEST XXI KER. Seektor : 53
Belterllet 209951/4 helyrgjzi szam
I.RESZ
Fol drészl et terilete valtozas el 6tt: 3419 (nR) torld hat arozat: 40/ 2003
1. Az ingatlan adatai:
al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
nmivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn. o ha n k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fill
- Kivett tel ephely 0 3420 0.00
I.LRESZ

#£t ul aj doni hanyad: 1/1 torl & hatarozat: 172416/1/2001/01.07.10
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 68423/1977/1977.11.09
toérl 6 hatarozat: 172416/ 1/2001/01.07.10
jogcim kisajatitas
jogall as: tul aj donos
név: MAGYAR ALLAM
cim - - -

2~"hanyad: 1/1 torl 6 hatarozat: 149682/1998/1998.07. 10
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 80238/1990/1990. 06. 21
torl 6 hatarozat: 149682/1998/1998. 07. 10
jogcim eredeti felvétel
jogall &s: kezel 6
név: CSEPEL SPORT CLUB
cim 1212 BUDAPEST Béke tér 1

8~ hanyad: 1/1 torl 6 hatarozat: 172416/1/2001/01.07.10
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 149682/1998/1998.07. 10
torl d hatéarozat: 172416/1/2001/01.07.10
jogcim -
jogall &s: kezel &
név: KINCSTARI VAGYON | GAZGATCSAG
cim 1054 BUDAPEST V.KER Zoltan utca 16.

4. tul ajdoni hanyad: 1/1
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 172416/1/2001/01.07. 10
jogcim tul aj donba adas
jogcim atadas
jogall &s: tul aj donos
név: CSEPEL SPORT CLUB ALAPI TVANY
cim 1212 BUDAPEST Béke tér 1

IIl.RESZ
Folytatés a k 6vetk ezd | apon




Budapesti 1. Szami Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 F¥. : 415. Oldal: 2/2
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szant8000004/386903/2014
2014.09.26

BUDAPEST XXI.KER. Szektor : 53

Belterllet 209951/4 helyrgjzi szam

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

IN.RESZ
1. bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 101874/1/2002/02.03. 28
El i degenitési és terhel ési tilalom
Magyar Allanot képviseli: Kincstari Vagyoni |gazgat6sag 1054 Budapest, Zoltéan utca 16., 15
évig terjedd iddtartanra, A 172416/2001. bej egyzés rangsor aban.
jogosul t:
név: MAGYAR ALLAM
cim - - -

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g megegyezi k az

i ngatl an-nyi | vant art &sban szerepl 6 adat okkal. A szem e mésol at a fennal |l 6 bej egyzéseket,
a teljes masol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokunment um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokunent ummak.

TULAJDONI LAP VEGE




Budapesti 1. Szami Foldhivatal

Budapest, XI.,Budafoki it 59. 1519 F¥. : 415. Oldal: 1/2
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szant8000004/386891/2014
2014.09.26
BUDAPEST XXI.KER. Seektor : 53
Belterllet 209956 helyrajzi szam
I.LRESZ

Fol drészl et terllete valtozas el ott:
1. Az ingatlan adatai:

10594 (nR) torl 6 hatarozat: 40/ 2003

al részl et adat ok terulet kat.t.jov. alosztély adatok
nmivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn. o ha n k.fill. ter. kat.jov
ha m2 Kk.fill
- Kivett sporttelep 0 1. 0533 0.00
1. bejegyz0 hatarozat: 103820/ 1/2004/01.03.13
Magasséagi korl atozas 61 m nagassagi g, jogosult PANNON GSM Rt.
ILRESZ
#tul aj doni hanyad: 1/1 toérl & hatarozat: 172416/ 1/2001/01.07.10
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 6932/ 1947(09. 12.)
torl & hatarozat: 172416/ 1/2001/01.07.10
jogcim Kkisajatitas
jogcim 9/1969 Korm sz. rend. 2.8
jogal | &4s: tul aj donos
név: MAGYAR ALLAM
cim - - -
8~ hanyad: 0/0
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 53817/1989(04.05.)
torld hatarozat: 127678/1/1997/97.07.15
jogcim
jogal |l &as: kezel 6

név: CSEPEL SPORT CLUB
cim 1212 BUDAPEST XXI.KER Béke

tér 1

#hanyad: 0/0

bej egyzd hatarozat, érkezési ido:
jogcim

jogal | as:
név:
cim 1054. BUDAPEST V. KER Zoltan

kezel &

127678/ 1997 (07.15.)

torl 6 hatéarozat: 172416/1/2001/01.07.10

KI NCSTARI VAGYONKEZELO | GAZGATOSAG

utca 16.

tul aj doni hanyad: 1/1

bej egyzd hat arozat, érkezési
jogcim tul aj donba adas
jogcim atadas

jogal | &4s: tul aj donos

név:
cim 1212 BUDAPEST Béke tér 1

i do:

172416/ 1/ 2001/ 01. 07. 10

CSEPEL SPCRT CLUB ALAPI TVANY

IIl.RESZ

Folytatas ak 6vetk ez6 lapon



Budapesti 1. Szami Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki Gt 59. 1519 F¥. : 415.

BUDAPEST XXI.KER.
Belterllet 209956 helyrajzi szam

Oldal: 2/2
E-hiteles tulgjdoni lap - Teljes méasolat
M egrendelés szant8000004/386891/2014
2014.09.26
Szektor : 53

Folytatéas az €l 6z0 lapr dl

1. bejegyzd hatarozat, érkezési ido:

Vi zvezet ési szolgalm jog

I.RESZ
102178/ 1/ 1997/ 97. 05. 26

90029/ 1988 (09.19.) 111 m hosszban a Sorokséari Dunaadggal parhuzanosan 1067 nm terdletre.

jogosul t:
név: FOVARCSI Vi ZMIVEK

cim : 1130 BUDAPEST Xl Il.KER Véaci at 23-27.

2. bejegyzd hatéarozat, érkezési ido:

Vezet ékj og

174421/ 2/ 2010/ 10. 09. 09

az ingatlan 1 nR nagyséagu teriletére, VMB-72/2010.

jogosul t:
név: ELMJ HALCZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST Xl I1.KER Véaci at 72-74.

3. bejegyzd hat arozat, érkezési ido:

157991/ 1/ 2013/ 01. 07. 10

El i degenitési és terhelési tilalom
az 1996. évi LXV. torvény 5. § (4) bekezdése al apj &n 15 évre.

jogosul t:
név: MAGYAR ALLAM
cim = - - -

Az E-hiteles tulajdoni |ap mésolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az
i ngatl an-nyi | vantart asban szerepl 6 adat okkal. A szenle nmésolat a fennall 6 bej egyzéseket,

a teljes nasol at val anmennyi

bej egyzést tartal nazza. Ez az el ektroni kus dokunentum

ki nyont at va nem nmi ndsil hiteles bizonyité erej 0 dokunment umak.

TULAJDONI LAP VEGE




Budapesti 1. Szami Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki Ut 59. 1519 . ; 415.

Térképmasolat

Helyrajzi szam BUDAPEST XXI.KER belteriilet 209956 Megrendelés szam 9000/1717/2013
Méretarany: 1: 2000
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Budapesti 1. Szami Foldhivatal
Budapest, XI.,Budafoki 0t 59. 1519 Pf. : 415.

Térképmasolat

Helyrajzi szam: BUDAPEST XXI.KER. belteriilet 209956 Megrendelés szam:  9000/1717/2013

Mgéretarany: 1: 2000

(209958)

2099514
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XXI. keriilet, Gubacsi hidfd, 209956 és 209951/4 hrsz. — fényképfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2014. szeptember 26.
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XXI. keriilet, Gubacsi hidfd, 209956 és 209951/4 hrsz. — fényképfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2014. szeptember 26.
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XXI. keriilet, Gubacsi hidfd, 209956 és 209951/4 hrsz. — fényképfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2014. szeptember 26.
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XXI. keriilet, Gubacsi hidfd, 209956 és 209951/4 hrsz. — fényképfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2014. szeptember 26.
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XXI. keriilet, Gubacsi hidfd, 209956 és 209951/4 hrsz. — fényképfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2014. szeptember 26.
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XXI. keriilet, Gubacsi hidfd, 209956 és 209951/4 hrsz. — fényképfelvételek
Felvételek készitésének idépontja: 2014. szeptember 26.
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BUDAPEST, XX1. KERULET CSEPEL VAROSRENDEZESI ES EPITESI SZABALYZATA

b) Az Ovezetben lapostetds és magastetds eplletek egyarant elhelyezhetk, azonban meglevd
lapostetés épulet utélagos magastetével val6 kiegészitése, ill. bévitése csak a kérnyezé beépitésre
vagy a teljes épuletegyuttesre figyelemmel térténhet.

Az intézményteriiletek (I-)
38.§

%Az intézményterilet az alabbi 6vezetekre tagozodik:

(a) 1-NV-SZ = Nagyvarosias intézményterulét épitési dvezete, a korabbi I-NV/T-SZ és |-NV

Ovezetek helyett

(b) 1-KV-Z = Kialakult varosias, zartsori vagy vegyes beépitési telkes intézményterulet épitési
bvezete

(c) I-V-..... = Varosias intézményterllet épitési évezete, a korabbi I-V1-..; I-V2-...; és I-V3-..

Ovezetek dsszevonasaval.
(d) 1-KE-SZ = Kertvarosias intézményterulet, a korabbi I-KE és I-KV ovezetek §sszevonasaval
(e) I|-A-.... = Alapintézmény-terlilet épitési ovezete, a korabbi 1-A1-SZ, I-A2-K, és az |-K-SZ
Ovezetek dsszevonasaval. v
(f) 1-PV-SZ = Piacok, vasarcsarnokok épitési 6vezete
(g) 1-KK-SZ = Intézményteruleten bellli kdzkert épitési dvezete
(h) I-P-SZ = Koéz- és kézhasznalatu parkolé, vagy parkoldhaz és (zemanyagtéltd allomas
épitési 6vezete, a korabbi I-OP-SZ és I-T-SZ dvezetek dsszevonasaval.
"84 keretovezetben meghatarozott dvezet szabalyozasi hatarértékeit lasd MSZ-3 melléklet.
7. sz. tabldzat'® .

A célzott teriletfelhasznalasu épitési dvezetekben 6nalld lakéépllet nem létesithetd, kivéve a
szolgélati lakas célu éplletet.

A zartsoru beépitési médu dvezetekben az egyes telkek beépitése hézagosarp zartsoru is lehet.

A varosias és a kertvarosias intézményterlletek épitési dvezeteiben — kialakult beépités esetén — az
utcavonalon all6 vagy 5 m-nél kisebb elbkertes beépitésnél a lakdhelyiségek foldszinti
padiévonalanak magassaga az altalanos elbirastél eltéréen min. 1,50 m lehet.

Az Gvezetben brutté 5000 m2 alapterlletet meghaladd kereskedelmi létesitmény csak a célzott
tertlet-felhasznalasu épitési 6vezetekben helyezheté el.

Szabalyozasi terv a jelen rendeletben meghatarozott épitési dvezetek hatarértékeit a kdrnyezet és az
adottsagok alapjan szigorithatja, valamint korlatozhatja az egyes terlleteken, ill. letesitményekben
elhelyezhett lakasok és szallasféréhelyek, valamint az egyes ingatlanokon elhelyezhetd epuletek
szamat.

A jelentds zdldfeliiletd intézményi teriiletek (12-)
39.§

87p jelents zoidfelulet( intézménytertlet az alabbi dvezetekre tagozodik:

(a) 12-D-SZ = A Duna menti jelentds zéldfellletd intézménytertletek épitési Gvezete, a korabbi
1Z-D1-SZ, 1Z2-D2-SZ, 1Z-D3-SZ, és 1Z-D3*-SZ 6vezetekbdl kialakitva.

(b) 1Z-A-SZ = Jelentds zoldfellletd intézménytertilet alap épitési dvezete, a korabbi I1Z2-1-SZ és

az 1Z-2-SZ évezetekbdl kialakitva.

12-SP-SZ = Sportolasi célu terlletek épitési vezete.

1Z-ST-SZ = Strandfurdék épitési évezete.

1Z-KP-1,2-SZ = Intézményteruleten beluli kézpark épitési évezete

1Z-VE-SZ = Intézményterlleten beluli védderdé épitési dvezete

e
33Es

'%8A keretovezetben meghatarozott 6vezet szabalyozasi hatarértékeit lasd MSZ-3 mellékiet.

% modositotta a 17/2003. (V1. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003, jalius 1.

8 médositotta a 17/2003. (V1. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. jalius 1.
'8¢ hatalyon kiviil helyezte a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. julius 1.

*7 médositotta a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2009. november 1-t5l
" modositotta a 17/2003. (V1. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. jalius 1.
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8. sz. tablazat'®®

3) 190

(4) Szabalyozasi terv a jelen rendeletben meghatarozott épitési-ovezetek hatarertékeit a kérnyezet és az
adottsagok alapjan szigorithatja, valamint korlatozhatja az egyes tertleteken, ill. létesitményekben
elhelyezheté lakdsok és szallasféréhelyek, valamint az egyes ingatianokon elhelyezhetd épuletek
szamat.

(5) 191

(6) A Duna menti jelentés zéldfeltiletl intézményteriletek épitési dvezeteiben (1Z-D1-t6! D3-ig) csak olyan
fejlesztések, tevékenységek engedélyezhetlk, amelyek
-nem veszélyeztetk a Duna koézvetlen parti savjaban kialakult természetes, vagy telepitett
~ novénytakard életképességét,
-nem befolyasoljak negativan a terilet vizhaztartasanak viszonyait,
-nem jelentenek tobbletterhelést a talaj-, a réteg-, és a felszini vizek vizminéségére,
-nem befolyasolja a kialakult légaramlasi viszonyokat, és
-jelentds forgalmi tobbletterhelést nem jelent a tertletre nézve.

(7) 192

(8) Az 1Z keretovezetben parkol6 csak e'* rendelet Zoldtertletekrél sz616 paragrafus elSirasait figyelembe,
véve létesithetd.

(9) A célzott terlletfelhasznalasu intézményterlletek kozll az 1Z-SP, IZ-ST, IZ-KK, I1Z-KP épitési dvezetek
zoldfeltleteit az OTEK 25. § alapjan a haromszintes névényailomany zéldfelileti minimumértékét
figyelembe véve kell kialakitani.

(10) "™Az 12-D-SZ jeli épitési ovezetben, a keretévezetben a BVKSZ altal megengedett épuletek
valamint 6nalld lakrészeket is tartalmazé idések otthona helyezheték el.

1) %Az 12-ST-SZ jeli épitési ovezetben az OTEK 4. szamu melléklet szerinti parkoléigény legalabb 50
%-a a strand teruletén bell biztositandé.

GAZDASAGI: IPARI ES MUNKAHELY] TERULETEK
40. §

(1) A BVKSZ 42-44 §-aban foglaltakon kivill a keretévezetben az aldbbi eldirasok betartasa szikséges:
a) Mar kialakult témbokben a telekméretek eltérhetnek az dvezeti elbirasokto!, de yj telket kialakitani,
telket megosztani csak az eléirt telekméreteknek megfeleléen lehet, kivéve, ha szabalyozasi terv
®*masként rendelkezik.
b) 197
c) Szabalyozasi terv'®® eltérs rendelkezésének hianyaban az egyes telkeken 1000 m-ként legfeljebb
%%y épllet letesithetd.

200

Elékertes beépités esetén az eibkertben portaépuilet, ill. ezzel egy épuletben elhelyezett szemét-
vagy kerékpartarolo, kézmllétesitmény (pl. trafd) elhelyezését szolgald épulet ethelyezheté max.
70 m? beépitett alapterilettel. .

g) Azokban a helyi épitési tvezetekben, ahol lakdépililet nem létesithetd, az egyes telkeken kizardlag
a tervezett létesitmény Uzemeltetéséhez szikséges — szolgalati lakas létesithetd max. 100 m? nett6

'8 hatalyon kiviil helyezte a17/2003. (V1. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. julius 1.

'* hatalyon kiviil helyezte a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

! hatalyon kivil helyezte a17/2003. (V1. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. jalius 1.

2 hatalyon kiviil helyezte a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

% A ,,ajelen” szavakat a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet ,,¢” betiire valtoztatta, hatalyos: 2003. jilius 1.
% heiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

% heiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

% A ,KSZT” mozaik sz6 helyébe a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet ,,szabalyozasi terv” kifejezés helyezte,
hatalyos: 2003. julius 1.

7 hatalyon kiviil helyezte a17/2003. (V1. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. julius 1.

1% KSZT” mozaiksz6 helyébe a 17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet ,,szabalyozasi terv” kifejezés helyezte.
' hatalyon kiviil helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. julius 1.

20 hatalyon kiviil helyezte a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, mely hatalyos: 2009. november 1-t51
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7/IA. §
Valtoztatasi tilalom

A telepulésrendezési feladatok megvalésitasa érdekében, szabalyozasi terv keészitése céljabdl
valtoztatasi tilalommal terhelt ingatlanok:
1). tertleti hatalya: Béke tér- Volgy utca- Erddalja utca- Szent Istvan Ut altal hatarolt tertilet,
azaz a 201861/1, és a 201861/2 hrsz.-u ingatlanok.
2) A valtoztatasi tilalom fenntartasa a szabalyozasi terv elkészultéig, de legkésébb 2013.
december 1-ig tart.

lll. FEJEZET
A VAROSKEP, A HELYI EPITETT ES TERMESZETI ERTEKEK ES A KORNYEZET VEDELME

8.§%

»A Duna-part létvén¥énak védelme”
8/A.§

(1) A Duna-parton (Nagy - Duna-ag és a Rackevei (Soroksari)-Duna ag [RSD]) biztositani kell a
vizpart kdzterlleti megkézelitését. Ennek érdekében, ahol az miszakilag lehetséges, gyalogos
és kerékparos kozlekedésre alkalmas koézteriletet kell kialakitani, lehetbleg zé!dsav vagy fasor
kialakitasa mellett. ‘

(2) Nem kell kéztertletet kialakitani:

(a) a Csepel-sziget Nagy—Duna - 4ganak kikétd-1étesitményeinél,
(b) anemzetkdzi szemelyforgalmu kikéto-létesitmény vamterileteinél,
(c) a logisztikai terlletek (KV-LT) mentén,
(d) a zart varostzemeltetési teruleteknél.
(3) A Duna-parton mas jogszabalyokkal, 6sszhangban:
(a) legalabb 10 méteres parti sav alakitandé ki, melyben kerités nem létesithetd,
(b) a mar kialakult tertleteken a parti savok, mentén, telekhataron belll legaldbb 10 m
széles fasitott zoldsavot kell biztositani,
(c) a parti sav mentén legfeljebb 60 m széles artéri erdé- vagy kdzpark létesitendé

(4)**A Rackevei (Soroksari}-Duna (tovabbiakban: RSD) mentén az iranyad6 telekhataroktol valo
eltérés — az dvezeti eldirdsok keretei kozott a BVKSZ 2. § (2) bek. szerinti engedmeény figyelembe
vételével - legfeliebb az egyes tervezett telekteriletek 20 %-at nem meghaladé mértékben
engedélyezheté, ha egyéb jogszabalyi kizaré ok nem all fenn.

(5)35A tertleten a meder teriletének jogi rendezésekor a meder telekhatarat (partvonalat) a vizmeder

menti parti rézs( jellemzé felsé élétél 1 m-re kell meghatarozni.

(a) A meder mentén — a szabalyzasi terv CSSZT-XXI-05 szerint - minimum 6 m, ill. ahol lehetséges
min. 10 m széles kézterdleti utat kell Iétesiteni.

(b) Ahol a szabalyozasi terv a meder mentén kozteruleti Ut létesitését nem irdnyozza eld, ott a part
menti 6 m-es fenntartasi savra a KDV VIZIG szolgalmi jogat be kell jegyezni.

(6)36 A CSSZT-XXI-05 és az RSD mentén a jellemzé magas talajvizéllasra és a geoldgiai
adottsagokra tekintettel az épitési engedélyezési eljarashoz hidrogeoldgiai és talajmechanikai
szakvéleményt kell csatolni. .

(7) 7 A Rackevei(Soroksari)-Duna (RSD) mentén- vizallas létesitésére kijeldlt partszakaszokon a
természetes vizek sekély lejtés( partjan kialakult ,nadas-parti szakaszokat” védeni kell. A nadas-
partokat egyéb mas parthasznalat (pl. horgédszpart, sportcsénak-kikété) szaméara megsz(intetni,
atalakitani csak a vizlgyi-, a természetvédelmi- és épitési hatésag hozzajarulasaval lehet.

31 peiktatta a 28/2010. (X). 25.) dnkormanyzati rendelet, hatalyos: 2010. december 1-t3l

32 hatalyon Kiviil helyezte a17/2003. (VI. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. julius 1.

3 peiktatta a17/2003. (V. 24.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. jalius 1.

3 A bekezdés szamozasat (4) —rdl (9) -re médositotta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, és (ij (4) bekezdést iktatott
be.

% Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

% Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

3 Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.
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(8) 38 Csepeli jelentéségl ckoldgiai tarsulas a CSSZT-XXI-05 tervben lehatarolt két terulet. A
lehatarolas célja az, hogy megérizzik a Rackevei-Soroksari Duna kézel természetes allapotban
fennmaradt szakaszanak ma mar szinte egyedulallé élévilagat és tajképi értékeit, a févarosi
Duna-szakasz utolsé Uszélapjait.

(a) A Rackevei-Soroksari Duna (Kis-Duna) parti- savjanak déli, kerlleti szakaszat, a Duna
partvonalatél kézép-vizszintnél szamitott 3 m széles folyésav hatarvonala, a kompkikéts, a
Hollandi at, valamint a Csepel-Szigetszentmikiés teleplléshatar altal 6vezett terilet:
Okolégiai tarsulds neve: Kis-Duna liget
- A teruleten nem lehet olyan létesitményt elhelyezni és (zemeltetni, amely a tgj jellegét,

vadonéld novény- és allatvilagat, illetve a Kis-Duna vizminéségét veszélyezteti
- A védett tertileten belul gépjarmi forgalom nem engedélyezheté.
- Az erddk felujitasat és potlasat s a fasitasokat tajjellegii, 6shonos fafajokkal kell végezni.

(b) A Rackevei — Soroksari Duna 51,5 folyamkilométerénél a Duna partvonalato! kézépvizszintnél
szamitott 3 m széles folyésav hatarvonala az Ifjusagi Tabor, a Hollandi Gt valamint a
Vakvezetd Kutyakiképzé Iskola déli keritése és annak meghosszabbitott vonala altal évezett
terulet. Az dkologiai tarsulas neve: Kis-Duna 6bél
- A terlleten nem lehet olyan létesitményt elhelyezni és (izemeltetni, amely a ta] jellegét,

vadoneld ndveény- és allatvilagat, illetve a Kis-Duna vizminéségét veszélyezteti
- A védett terlleten belll gépjarmi forgalom nem engedélyezhet6.

(9) *9Az itt meghatarozott védelem érvényesitésének dvezeti jele ,,-D”
(10) 0 A CSSZT-XXI-05 terileti hatalyan belil, 1Z keretévezetben lakoépilet nem épithets.

Csepel kiemelt teriileteinek latvanyvédelme
8/B.§*

(1) Erendelet és a BVKSZ. alkalmazésa szempontjabél Csepel varosképileg kiemelt tertletei:
(a) az MR-1 sz. meliéklet szerinti kertleti jelentéségl utvonalak,
(b) a févarosi védelem ala helyezett és e rendeletben védelemre javasolt:
ba) épuletegylttesek tertletei,
bb) természetvédelmi védettségl tertletek.
(2)% Csepel varosképileg kiemelt teriletein, a telkeken, a koézterletré! lathaté modon
raktarozas — kivéve a gépjarmuikslcsénzeés, ill. a gépkocsi-kereskedelemmel ¢sszefliggé kereskedelmi
celu gépjarmi-bemutatas — nem folytathaté.

gic.§+

Csepel vérosképileg kiemelt, valamint a Duna parton, a partté! mért 500 méteres savban, (j épités
esetén épitési engedélyezési eljaras elbtt, a beépités, ill. a varosképi latvany tisztazasa céljabol, elvi
épitési engedély nyljtando be az épitési hatésaghoz.

Csepel-Rézsadomb teriiletének védelme
8/D.§*

(1) A tertletre vonatkozé szabélyozasi terv szama: CSSZT-XXI-01/1 és CSSZT-XX1-01/2.
(2) A CSSZT-XXI-01 tervlapjain abrazolt szabalyozasok, a R . altalanos elbirdsai az aldbbiak
megtartasaval alkalmazandok:
a)Az L4-K1-O/SZ jelli épitési ovezetben az oldalkert a tlzrendészeti hatdésdag egyedi
hozzajarulasa esetén min. 4,0 m-re csdkkenthetd.
b)Az L4-K4-O* jeli épitési Ovezet telkén Uj épulet csak szabadon allé beépitési mdddal
létesithetd.
c) Az I-KE/2-SZ jell épitési dvezetben, a keretdvezetben megengedett barmely funkcidju epulet
elhelyezhet.*® Az dvezetben lakofunkcié is megengedett.
d)Az M jeli munkahelyi épitési 6vezetekben a Il. Rakéczi F. u. melletti 50 m széles teleksavban,
az utcaképben kézvetlenll megjelené kiegészité funkcidju épulet (pl. garazs, kazanhaz stb.)

% Beiktatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2004. majus 17.

¥ A bekezdés szamozasat megvaltoztatta a 19/2004. (IV. 20.) Kt. rendelet

* Beiktatta a 25/2007. (VI. 19.) Kt. rendelet, hatalyos: 2007. janius 20,

“ peiktatta a 37/2003. (XI. 25.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003. december 22-t6l
médositotta a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2009. november 1-t61
“ médositotta a 40/2009. (X. 20.) Kt. rendelet, hatalyos: 2009. november 1-tdl
“ pheiktatta a 37/2003. (XI. 25.) Kt. rendelet, hatalyos: 2003, december 22-t6l
* peiktatta a 18/2005. (V. 17.) Kt. rendelet, hatalyos: 2005. junius 1.
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SPORTCELU FEJLESZTESI MEGALLAPODAS
ES
TULAJDONJOG ATRUHAZASI ELOSZERZODES

Tetvezet

amely létrejott egyrészr6l Csepel Sport Club Alapitvany (székhelye: 1212 Budapest, Béke tér 1.,
orszagos nyilvantartisi azonositd: 4559/1991., megyei nyilvintartisi szdm: 1668/2011, addszam:
19664905-2-43, KSH statisztikai szamjel: 19664905-9499-569-01, képviseli: Szeles Béla kuratoriumi
elndk és Jellinek Dianiel kuratériumi tag), mint tulajdonjogot atruhizé (a tovabbiakban: Alapitviny);

masrészrél Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata (székhelye: 1211 Budapest, Szent Imre
tér 10., torzsszam: 735847, adészam: 15521000-2-43, KSH statisztikai szamjel: 15735847-8411-321-
01, KSH terilet szamjel: 0113189, képviseli: Németh Szilird polgarmester), mint tulajdonjogot
atvevé (a tovabbiakban: Onkorményzat)

- az Alapitviny és az OnkormAnyzat a tovibbiakban egyiitt: Felek — kozott az alulirott napon és
helyen, az alibbi feltételekkel:

1.

1.1

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

El6zmények. Fejlesztési cél

Az Alapitvany célja a Budapest XXI. keriilet, valamint a Févaros és agglomeracidja dolgozoi
és azok gyermekei egészséges életmddjanak elSsegitése.

Az Onkormanyzat egyik fontos feladatinak tekinti Csepel nagy hagyomanyokkal rendelkezd
sportéletének fenntartisit és fejlesztését. Felek rOgzitik azt az elvet, hogy Csepel sportjaban
tovibbra is nélkilozhetetlennek tartjak az alapitvinyok és egyéb civil szervezetek, valamint az
altaluk biztositott szponzorok részvételét, ezen belill tovibbra is kiemelkedGen szitkségesnek
tartjak az Alapitvany tevékenységét, és az azt eddig is aktvan timogaté gazdasigl
villalkozisok tovabbi részvételét a csepeli sportéletben.

Felek kézdsen megvizsgaltak Csepel sportjanak jelenlegi helyzetét és fejlédési lehetSségeit,
majd ennek alapjin tirgyaldsokat folytattak annak meghatirozisira, hogy ezek hogyan
segithetSk el6 a leghatékonyabb médon. Felek a hosszi ideje tartd egyeztetések soran arra
torekedtek, hogy Csepel lakosainak sportolasi lehetGségét, €s ezen keresztill életmindségét a
rendelkezésre all6 eszkozokkel, kozosen bovitsék. Felek azt is felmérték, hogy 6nmagiban a
sportolasi korilmények fejlesztése nem elegends, az élhetébb lakokornyezet kialakitisa is
hangsulyosan befolyisolja a lakok életminéségét. Felek olyan megoldasra torekedtek, amely
Csepel lakosainak egyszerre biztosit hosszi tavon magas szinvonalG sportolasi lehetGséget,
illetve rekreacios és lakokornyezeti fejlesztéseket.

Felek timogatjak a helyi sportegyesilletek altal elfogadott sportkoncepcié megvalositasat,
amelynek megvaldsitasa soran lehetSség nyilik az Alapitvany ingatlanainak olyan fejlesztésére,
ami egyrészt magasabb szinvonalt sporttevékenységet tesz lehet6vé, masrészt a sportcélokat
nem szolgilé ingatlanok, illetve ingatlanrészek egyéb irinyd hasznositisival fedezetet nyijt a
sportcélok megvalositisara €s a sportlétesitmények magas szinvonalon torténd, hosszi tava
fenntartisira (a tovabbiakban: Fejlesgtési cél).

Onkormanyzat megismerte az Alapitviny megbizdsib6l, az Archiplan Epitész Iroda Kft.
(1114 Budapest, Otlay utca 9., www.archiplan.hu) altal Ssszeallitott beépitési koncepciét,
amely jelen elOszerz8dés 1. szam( mellékletét képezi (a tovabbiakban: Berwhdgds). Felek
kihangsilyozzak, hogy a Beruhizis csak olyan mértékii lehet, amely a sportcélt fejlesztéseket
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nem akadilyozza, valamint az infrastruktiira hilézat bévitése, korszerGsitése sorin Csepel
lakbinak — igy killénosen a Beruhazas kornyezetében él6knek — is elényoket biztosit.

Felek megillapitjadk, hogy az Alapitviny tevékenységének altalinos fontossiga mellett is
vannak olyan sportigak és a folytatisukhoz szilkséges olyan tirgyi feltételek, amelyek
mikodtetését az Onkorminyzat hatékonyabban tudja ellitni, ezért a Felek megillapodnak,
hogy a jelen szerzGdés feltételei szerint, a jelen szerzGdésben megjeldlt ingatlanokat, illetve
ingatlan részeket az Alapitvany ingyenesen 4t fogja ruhizni az Onkormanyzat részére.

Felek tudomassal birnak arrél, hogy a Beruhidzas és a Fejlesztési cél megvaldsitisa érdekében
Budapest Fdvaros Telepllésszerkezeti Terve, a Budapest Virosrendezési és Epitési
Keretszabilyzata (7/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet, BVKSZ), a Févirosi Szabélyozisi
Keretterv (46/1998. (X. 15.) Fév. Kgy. rendelet, FSZKT), a2 Budapest, XXI. kertilet, Csepel
Viarosrendezési és Epitési szabalyzatar6l sz6lé tobbszor modositott, 6/2002. (I11. 26.) Kt.
szimi rendelet (CSVSZ), a Keriileti Szabalyozisi Terv (KSZT) és egyéb - kuléndsen
valtoztatasi vagy épitési tilalmat megallapits - varosfejlesztési dontések modositisa szikséges.
Felek tudomasul veszik, hogy jelen megillapodas aldirdsit kévetSen — akir az orszigos, akar a

févarosi, és ezek kovetkeztében a helyi ~ épitéstigyi jogszabalyok modosulhatnak.

Felek tudomassal birnak arrél, hogy egyik Fél sem villalhat kotelezettséget, illetve nem tehet
szavatossigi nyilatkozatot arra, hogy a Beruhizis- megvalésitasat szolgalé épitéstgyi
jogszabalyi elbirasok hatalyba lépnek, tekintettel arra, hogy ez f6virosi és helyi jogalkotisi
tevékenységet érint, illetve jelen megallapodas hatdlya alatt az orszigos épitésiigyl elSirasok is
valtozhatnak. Felek tudomassal birnak arrél, hogy az Onkorminyzat jogalkotisi
tevékenységével kapcsolatos kotelezettséget nem tud, és nem is kivin villalni, a helyi
jogszabalyok tartalma kizarolag az Onkormanyzat és a kerillet lakosainak az érdekeit
szolgalhatja, és a Beruhizas megvalésitisihoz szikséges helyi jogszabilyok elfogadisihoz az
szikséges, hogy ezen érdekek maradéktalanul teljesiiljenek.

A Fejlesztési cél és a Beruhizas megvalésitdsihoz szilkséges, és jelenleg ismert épitésiigyi
szabilyozisi feltételeket a 6. szam( mellékletben csatolt tdjékoztatd tartalmazza.

Az Ingatlanok

Az Alapitvinynak kizdrdlagos az egészhez viszonyitott 1/1-ed arinyd — az ingatlan-
nyilvantartisba bejegyezhetd jogok és tények tekintetében a 2.2. pontban foglaltakon
tilmenéen — per-, teher- és igénymentes tulajdonat képezi a Budapesti 1. szamu
Foldhivatalndl (a tovibbiakban: Fildhivata)) nyilvintartott, Budapest XXI. Kkeriilet,
belteriilet 201861/ 2. helyrajzi szamon felvett, természetben a 1212 Budapest, Volgy utca alatt
talalhat6, 94.673 m? alapteriiletG kivett ,,sporttelep” elnevezés ingatlan (a tovabbiakban:
Béke téri Kézponti Sporttelep).

A Béke téri Kézponti Sporttelep ingatlanra az alabbi terhek vannak bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba:

2.21. | ELMU Halézati Kft. javéra I11/5. sorszém alatt vezetékjog az ingatlan 619 m2
nagysagu terliletére (VMB-50/2010.)

2.2.2. | Budapesti Tavhdszolgaltaté Rt. javara II1/6. sorszim alatt vezetékjog az
ingatlan 2 m? nagysig teriiletére (VMB-50/2010.)

Az Alapitvnynak kizardlagos az egészhez viszonyitott 1/1-ed arinyG — a 2.4. pontban
foglaltakon tilmenden — per-, teher- és igénymentes tulajdonat képezi a Foldhivatalnl
nyilvintartott, Budapest XXI. keriilet, belteriilet 209956. helyrajzi szimon felvett,
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természetben a 1213 Budapest, Gubacsi Hidf6 alatt talalhat6, 10.533 m? alapteriileti kivett
,»sporttelep” elnevezési ingatlan (a tovabbiakban: Evez6s telep 1.).

Az Evezds telep 1. vonatkozisiban az alibbi terhek vannak bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartasba:

2.4.1. | Pannon GSM Rt. javira /1. sorszdm alatt magassigi korlitozis 61 m magassagig

2.4.2. | F8varosi Vizmiivek javira III/1. sorszam alatt vizvezetési szolgalmi jog 111 m
hosszban a Soroksari Duna-dggal parhuzamosan 1067 m? teriletre

2.43. | ELMU Hal6zati Kft. javira I11/2. sorszam alatt vezetékjog az ingatlan 1 m?
nagysagn tertletére (VMB-72/2010.)

2.44. | Magyar Allam javara I1I/3. sorszim alatt elidegenitési és terhelési tilalom az 1996.
évi LXV. torvény 5. §. (4) bekezdése alapjan 15 évre

Az Alapitvanynak kizirdlagos az egészhez viszonyitott 1/1-ed arinya — a 2.6. és 2.7. pontban
foglaltakon tilmenden — per-, teher- és igénymentes tulajdonat képezi a Budapesti 1. szama
Foldhivatalnal (a tovabbiakban: Foldhivatal) nyilvantartott, Budapest XXI. keriilet,
belteriilet 209951/4. helyrajzi szamon felvett, természetben a 1213 Budapest, Gubacsi
Hidfé alatt tallhaté, 3420 m?2 alapterileti kivett ,sporttelep” elnevezésd ingatlan (a
tovabbiakban: Evezds telep 11.).

Az Evezds telep II. vonatkozisiban az alabbi terhek vannak bejegyezve az ingatlan-
nyilvantartisba:

2.6.1. | Magyar Allam javara I11/1. sorszim alatt elidegenitési és terhelési tilalom 15 évig
terjed idStartamra (az 1996. évi LXV. torvény 5. §. (4) bekezdése alapjan)

Az Evez6s telep I-I1. vonatkozasiban a 2014. szeptember 29. napjan kelt, az IDD Budapest
Kft. altal készitett szakért6i vélemény rogzitette, hogy az Alapitvany altal hasznalt tertlet
valés hatirai természetben jelentGsen eltérnek a telkek térképmaisolaton - lathatd
hatirvonalaitél. Az Alapitvany tijékoztatja az Onkorményzatot arrdl, hogy az Evezds telep L.
és Evezés telep II. ingatlanok természetbeni hatdrai ténylegesen az Alapitviny
tulajdonszerzését megel6zGen is a jelenlegi médon helyezkedtek el, az Evezds telep I. és
Evezés telep II. ingatlanok hasznalata jelenleg is a természetbeni hataraik szerint torténik.

A Béke téri Kozponti Sporttelep és az Evezds telep I-II. a tovibbiakban egylttesen:
Ingatlanok. Az Alapitviny az Ingatlanok tulajdonjogit a 2014. oktdber 3. napjan kidllitott,
okiratszerkeszté tgyvéd altal lekért e-hiteles tulajdoni lap teljes masolattal igazolja. Az
Alapitvany kijelenti, hogy a jelen el6szerz6dés alairasaig az Ingatlanok adataiban valtozis nem
tortént, a fent tulajdoni lap masolat tartalma mindenben megfelel a valdsagnak, teljes korden
és hitelesen tikrozi az Ingatlanokra vonatkozdan az ingatlan-nyilvantartisba bejegyezhetd
jogokat és tényeket.

Az Alapitviny az Evezds telep I-II. vonatkozisiban atadta az Emberi Erdéforrasok
Minisztériuma Sportért Felel6s Allamtitkaranak 33636-1/2014/SPORTIG ikt. szama, 2014.
jalius 14. napjan kelt tijékoztatisit. A tdjékoztatd szetint az egyes sportcéld ingatlanok
tulajdoni helyzetének rendezésérdl sz4lé 1996. évi LXV. torvény 5. § (4) bekezdése alapjin
jelen megallapodés érvényességének nem feltétele a Magyar Allam hozzajarulisa. Amennyiben
a tulajdonjog 4truhizasra — vagyis a végleges Tulajdonjogot atruhazé szerz6dés megkotésére —
2016. jalius 11. napjit megel6zGen kerilne sor, az egyes sportcéld ingatlanok tulajdoni
helyzetének rendezésérdl sz6lé6 1996. évi LXV. torvény szerinti méltinyossagi hozzajirulas
eljarasi szabalyairdl sz616 3/2004. (I11. 23.) GYISM rendelet alapjin az Alapitvany koteles a
Magyar Allam hozzajirulasa irint intézkedéseket megtenni.
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A 2.4.4. és226.1. pont szerind tilalom fennallisinak hatarideje: 2016. julius 10.

A Béke téri Kézponti Sporttelep ingatlanbdl az Alapitvany telekalakitisi engedély alapjin a 2.

szamt melléklet szerint Helyszinrajzon feltiintetett alibbi két ingatlant koteles létrehozni:

a) a (tervezetten) Budapest XXI. keriilet, belteriilet 201861/3. helyrajzi szamon felvett,
természetben a 1212 Budapest, Volgy utca alatt talalhatd, 88.509 m? alapteriiletd kivett
msporttelep” elnevezésli ingatlant (amely akar tSbb helyrajzi szimon is feltintetésre
keriilhet, a tovabbiakban: Beruhdzdsi teriilet);

b) a (tervezetten) Budapest XXI. kertlet, belteriilet 201861/4. helyrajzi szimon felvett,
természetben a 1212 Budapest, Volgy utca alatt talalhatd, 6164 m? alapterilletd kivett
»sporttelep” elnevezésii ingatlant (a tovabbiakban: Birkdzé csarnok ingatian). A
Birkdz6 csarnok ingatlanon talalhaté a 2.050 m? alapterileti Birk6z6 Csarnok épiilete és
a 780 m? alapteriiletd szilloda épiilete, valamint a 219 m? alapteriiletd fahaz épiilete is.
Jelen szerz6dés tekintetében a Birk6zé csarnok ingatlan alatt a jelen pont szetind
felépitményeket, valamint a 2. szamu mellékletben feltiintetett tovabbi 3.115 m?
alaptertlet( ingatlanrészt is érteni kell.

Alapitviny kotelezettséget vallal arra, hogy amennyiben a Birk6z6 csarnok ingatlan kialakitisa
soran épitésigyi vagy telepiilésrendezési szempontok ezt feltétlentl indokolttd teszik, a

Birk6z6 csarnok ingatlan alapteriletét legfeljebb 6.500 m? alapteriilettel alakitjak ki.

A Birk6z6 csarnok ingatlan, valamint az Evez8s telep L. és az Evezls telep II. ingatlanok
egylttesen a tovabbiakban: Ataddsra keriils ingatianok.

Az Ingatlanok jelen szerzGdés alairasinak napjin fennalld, a Felek altal meghatarozott értéke:

Ingatlan megnevezése

Ertéke (bruttd)

Ertéke (bruttd)

Alapitvany Szakértdi vélemény
tijékoztatasa alapjan
szerint

2.13.1. | Béke téri K6zpont Sporttelep 3.029.180.000,- Ft -

2.13.1.1. | Berubdzds: terilet 2.831.955.000,- Ft -

2.13.1.2. | Birkdzd csarnok ingatlan 197.225.000,- Ft 297.500.000,- Ft
2.13.2. | Evez6s telep 1. 135.000.000,- Ft 125.000.000,- Ft
2.13.3. | Evezos telep II. 68.000.000,- Ft

Az Alapltvany tajékoztatja az Onkorrnanyzatot hogy nem é€lt az altalinos forgalmi addrdl
526016 2007. évi CXXVIL. torvény (AFA torvény) 88. § (1) bekezdés a) pontjaban biztositott
jogaval, vagyis nem tette AFA kotelessé a 86. § (1) bekezdés j) pont szerinti értékesitéseit,
ennek megfeleléen az Atadisra kerild ingatlanok tulajdonjoginak 4truhizasira AFA
mentesen kerlilhet sor. Az Alapitviny kotelezettséget vallal arra, hogy jelen megillapodas
hatalya alatt nem is él az AFA torvény 88. § (1) bekezdés a) pontjiban biztositott jogaval,
ellenkezé esetben az Atadasra kerill§ ingatlanok tulajdonjoginak atruhizasaval kapcsolatosan

az Onkormanyzatndl jelentkezd 4ltalinos forgalmi adét koteles az Onkormanyzat részére
megtéritent.

Felek tudomassal birnak arrdl, hogy — tekintettel arra, hogy a tulajdonjog Atruhizasra
hosszabb idészakot kévetden keriil sor — az Atadisra kerilé ingatlanok értékét a 4.1. pont

szerinti  Tulajdonjog  itruhdzé  szerz6dés megkotésének  idSpontjaban
feltilvizsgaltatni.

szitkséges

Az Ingatlanokat érintd egyéb megallapodasok
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Felek 2009. januar 22. napjan kelt telepiilésrendezési szerz6dést (a tovabbiakban egylittesen:
Telepiilésrendezési szerzodeés, lasd: 3. szamu melléklet) kotottek egymassal. A Telepllésrendezési
szerzG6dés — jelen szerz6désben foglaltak mellett — meghatirozza a Felek jogait és
kotelezettségeit. Felek tudomassal birnak arrdl, hogy a Telepiilésrendezési szerzodés aldirasat
és részbeni teljesitését kovetd jogszabilyvaltozasok kévetkeztében — a jelen szerzodés 6.2.
pontja szerinti paraméterek mellett — a Telepiilésrendezési szerzGdés atfogd mddositisa valt
szikségessé. Az Alapitvany vallalja a Fejlesztési cél és a Beruhdzas megvalésitisihoz
sziikséges épitésiigyl szabalyok megalkotasit elSsegité, a Telepiilésrendezési szerzédés
modositasa altal meghatirozandé koltségeket.

Az Alapitvany és a Csepeli Birk6z6 Club kézott 2013. november 29. napjin létrejott
tamogatasi szerz6dés, amely a Birkézé csarnok ingatlanon elhelyezkedé Birkézé Csarnok
sportcéli haszndlatira és hasznositisara vonatkozik (a tovibbiakban: Birk6zé Club
Tamogatasi szerzGdés, lasd: 4. szimi melléklet).

Az Alapitvany és a Csepeli Evezés Klub SE 2012. mdjus 5. napjin létrejott szerzGdés, amely
az Evez6s telep 1. és az EvezGs telep II. sportcéli hasznalatara és hasznositisara vonatkozik
(a tovabbiakban egyiittesen: Evezés Klub Tamogatasi szerz6dés, lasd:: 5. szamu melléklet).

A Birkézé Club Timogatisi szerzédés és az Evezés Klub Tamogatasi szerzédés a = -

tovabbiakban egyuttesen: Tdmogatdsi sgeryddések. Felek rogzitik, hogy jelen szerzédés hatalya
alatt, jelen szerzGdés alairasat koveté 30. napot kévetSen a Tamogatisi szerz6désekben a
Timogatd, illetve a Tulajdonos részére rogzitett jogait az Onkormanyzat jogosult gyakorolni.

Az Onkormanyzat 3.4. pontban rdgzitett jogai az Alapitvany tulajdonosi jogainak — igy
kilénésen a Tamogatisi szerzGdés 1.6. pontja szerinti tulajdonosi jogainak — gyakorlasit nem
zarjak ki, az ingatlanok hasznalatit az Alapitviny is koteles ellenSrizni, és amennyiben
intézkedést 1it indokoltnak, erre irisban felhivhatja az Onkorményzatot. Amennyiben az
irasbeli felhivis ellenére az Onkormanyzat a timogatottal, haszniléval szemben nem
intézkedik, az allagromlasbdl bekdvetkezd karokért az Onkormanyzat, a mulasztisinak
megfelel6 mértékben felelGssé valik.

Alapitviny a 3.4. és 3.5. pontban foglaltakrdl irasban kételes 15 napon belul ta]ekoztatm a
Csepeli Birk6z6 Clubot és a Csepeli Evezés Klub SE-t.

Tulajdonjog atruhazasa

Felek megallapodnak abban, hogy a jelen megillapodisban foglalt feltételeknek megfelels
tartalmi tulajdonjog 4atruhdzé szerzédést fognak kotni, amely alapjin az Alapitviny a
kialakitisra kerilé Birkézocsarnok ingatlan, valamint az Evezds telep I-II. ingatlanok
tulajdonjogat ingyenesen — a 2.2., 2.4, 2.6. és 2.7. pontban foglaltakon tilmenden — per-,
teher- és igénymentesen az Onkormanyzatra ruhizza at, az Onkorminyzat pedig a
tulajdonjogot atveszi (a tovibbiakban: Tulajdonjog atruhazé szerzédés) az alabbi feltételek
teljeskori megvalosulasat kovets 30 (harminc) napon beliil:

a) a2 Beruhazis megvalésitasit lehet6vé tevs fGvarosi és helyl épitésiigyl jogszabalyi el6irasok
hatalyba léptek;

b) a Birkdz6 csarnok ingatlan és a Beruhdzasi teriilet az ingatlan-nyilvintartisban feltiintetésre
kerult;

c) a Beruhazasi terilleten nem 4ll fenn viltozatisi vagy épitési tilalom, illetve a Beruhazas
megkezdését lehetetlenné vagy az épitési tevékenységet lényegesen koltségesebbé tev
jogszabalyi korldtozas.
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Ha valamelyik Fél a 4.1. pont szerinti hataridGben és az ott feltintetett feltételek teljesitése
esetében nem hajlandé megkétni 2 Tulajdonjog atruhazéd szerzodést, a masik Fél — valasztisa
szerint — a Polgiri Térvénykdnyvedl szol6 2013. évi térvény (Ptk.) 6:73. § (1) bekezdése
alapjan a birdsagtol kérhed a Tulajdonjog 4truhazé szerzodés létrehozasat. A — 6.6. pontra is
figyelemmel, a 4.1. pont szerinti hatirid6 elmulasztisa esetében — az Onkormanyzat jogosult
arra, hogy a jelen el8szerz5déstl az érdekmuilas bizonyitasa nélkll elilljon, és kévetelje jelen
elbszerzGdés megszegésébdl ereds karainak megtéritését.

Felek barmelyike — a 6.7. pontban foglaltak figyelembe vétele mellett — kizarélag a Ptk. 6:73. §
(3) bekezdésében meghatirozott esetekben tagadhatja meg a szerz6dés megkotését. A Ptk.
6:73. § (3) bekezdés d) pontja szerinti uzleti kockazata kérébe tartozénak mindsitik a Felek
kilénosen az ingatlanpiaci arak, a hitelezési és az allami lakdstimogatisi rendszer valtozasait.
Az Onkormanyzat kijelenti, hogy jelen szerz8dés alirisanak id6épontjaban nem tud olyan
indokot, okot, arnely bekovetkezése esetében, a koriilmények megvaltozasa miatt a Birk6zd
csarnok ingatlan és az Evezds telep I-1I. tulajdonjoginak ingyenes atvételét célz6 Tulajdonjog
4truhizd szerz3dés szamira nem lenne elfogadhaté. Az Onkormanyzat részérdl ilyen indok
lehet példaul a telepiilésfejlesztési vagy —rendezési koncepcidé jovSbeni meghatarozasa,
amennyiben a Beruhazas az 6nkormanyzati vagy a f6varosi koncepciéba nem illeszkedik.

Az erre hivatkozé Félnek kell bizonyitania, hogy jelen szerz6dés létrejotte utan beallott
korulmény folytan a Tulajdonjog atruhazoé szerz6dés lényeges jogi érdekét sértené, ide nem
értve kilondsen azt az esetet, ha a korilmény beallta a Fél érdekkorébe tartozd okbdl
kovetkezett be. Az Alapitvany a jelen szerz6dés alairasakor hatalyos jogszabalyok alapjin a
Beruhdzas megvalésitisahoz szikséges infrastrukturdlis és szakhatosagi kovetelmények
teljesithetségét felmérte, és tudomassal bir arrdl, hogy ezen kévetelmények a Tulajdonjog
atruhdzd szerz8dés aliirdsinak id6pontjaig moédosulhatnak. Nem tartozik azonban az
Alapitvany lzlet kockazatianak korébe és az Alapitvany részérdl elallasi okot képez az, ha sajat
hataskorében az Onkormanyzat alkot vagy médosit Ugy helyi jogszabalyt, hogy a médositis
miatt lényeges valtoztatis vagy lényeges tobbletkoltség nélkil nem valdsithaté meg a
Beruhézis. '

Felek rogzitik, hogy a Tulajdonjog atruhazé szerzGdés két okiratban is megkothetd,
amennyiben az Evezds telep 1. és Evez6s telep II. vonatkozasiban a 4.1. pont szerinti
hatiridében a Magyar Allam j javéra bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom torlésére nem
kerilt sor, és a Magyar Allam nem jirult hozzi a jogigylethez. A Magyar Allam
hozzajarulasinak hianyaban a Felek a Birk6z6 csarnok ingatlan tulajdonjogénak atruhazasardl
sz0l6 szerz6dést kotelesek megkotni a 4.1. pont szerind hatiridében. Felek 2.4.4. és 2.6.1.
pont szerinti elidegenitési és terhelési tlalom ingatlan-nyilvintartasbdl torténd totlését, vagy
az elidegenitési és terhelési tilalom jogosultja hozzijarulisa megadasat kévetS 30 (napon) belil
kotelesek megkotni az Evezds telep I. és az Evezds telep II. ingatlanokra vonatkozé
tulajdonjog dtruhidzasi szerz&dést, a 4.1. pont szerint feltételek bedllta esetén.

Fejlesztési egylittmiikodés

Felek egyiittmﬁkédnek a Csepelre vonatkozd épitéstigyi szabalyzatok olyan médositisa
érdekében, ami lehetévé teszi, hogy a Béke téri Kozponti Sporttelep teriletén a Beruhizas
elvégezhets legyen.

A Telepiilésrendezési szerz&désben foglaltak mddositisa érdekében a Felek haladéktalanul
egyeztetéseket folytatnak egymassal. Az Alapitvany koteles a Telepiilésrendezési szerzédés
moédositasaban rog21tctt tervezési dijat és az elGkészités lebonyolitasi koltségét teljesiteni az
Onkormanyzat részére.
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Alapitvany koteles a Beruhizis megvalésithatosagat biztositd jogszabilyi modositisok

Beruhdzasi terillet és a Birk6z6 csarnok ingatlanat kialakittatni.

Alapitviny tijékoztatja a2z Onkormanyzatot, hogy a Beruhazasi teriilleten a lehet$ legrovidebb
1dén beliil épitési engedélyezési eljarast indit a Beruhdzds megvaldsitisa érdekében. Az
Onkormanyzat vallalja, hogy egylittmikodik az eljaré hatésigokkal az épitési engedélyezési
eljaras miel6bbi befejezése érdekében.

Felek kifejezetten régzitik, hogy a Fejlesztési cél elémozditdsit a Beruhdzas megvalésitisa
mellett kizardlag a Tulajdonjog dtruhazo szerzodés teljesiilése esetében latjak garantalhatonak,
ezért a Beruhazas megval6sitasahoz kapcsolodo épitési engedélyezési eljarast az Alapitvany a
Tulajdonjog atruhdzd szerzG6dés alapjan bekovetkezd tulajdonjogi viltozasok ingatlan-
nyilvintartasi bejegyzését kOvetSen indithatja meg. Felek kizirjdk a Béke téri Kozpont
Sporttelep ingatlanon a Beruhidzds megvaldsitasihoz szitkséges épitési engedélyezési eljaras
meginditisit a Birk6zé Csarnok ingatlanra vonatkozéan az Onkorményzat tulajdonjoginak
bejegyzéséig.

Jelen ‘szerz6dés teljesitése sorin a Felek a johiszemiség és tisztesség “kovetelményének
megfelelGen, kolcsondsen egylttmikodve kotelesek eljarni.

Az Alapitvanynak a 2014. szeptember 29. napjan kelt, az IDD Budapest Kft. altal készitett
szakértSi véleményben rogzitett megillapitis megismeréséig nem volt tudomasa az Evezss
telep L. és Evez6s telep II. ingatlanok természetbeni és jogt hatarainak esetleges eltérésérsl.
Az Alapitvanynak nincs tudomdsa arrdl, hogy az esetleges eltéréssel kapcsolatban barki
korabban barmilyen igényt jelentett volna be, de lehetséges a természetbeni és jogi hatirok
eltérése. Az Alapitvany nem vallal szavatossigot az esetleges eltérésekért és azok
jogkovetkezményeiért.

Ha az Onkormanyzat a sajit koltségére elbirtoklasi vagy egyéb jogi eljiris kezdeményezését
tartja célszer(inek annak érdekében, hogy az Evezés telep 1. és Evezds telep II. ingatlanok jogi
hatirai a természetbeni hatiraiknak megfelelSen médosuljanak, ugy az Alapitvany vallalja az
ilyen jogi eljarisban az Onkormanyzat instrukcidi szetint torténd részvételét. Az ilyen jogi
eljarisok eredményétdl figgetlenil a jelen szerzGdésben és a Tulajdonjog atruhazo
szerz6désben az Evezss telep 1. és Evezds telep I1. ingatlanok mindig azok aktualis jogi és
természetbeni illapotat jelentik, ennek megfelel6en, ha az Evezds telep 1. és Evezds telep I1.
ingatlanok jogi teriilete megnovekszik, ugy a jelen elészerz6dés és a Tulajdonjog dtruhdzd
szerzGdés hatilya automatikusan kiterjed a megnovekedett teriiletre is.

Elallasi jog

Az Onkorminyzat — az 1.8. pontban foglalt keretek kozott — timogatja a Beruhizis
megvalosuldsat, de a Felek tudomassal birnak arrél, hogy a Felek egylittm@kodése ellenére
sem garantalhatd, hogy az egyéb hatdsigok és szakhatdsigok a Beruhdzast lehetSvé teszik.

Alapitviny jogosult elallni jelen szerz6déstSl, amennyiben legkésébb 2017. december 30.
napjaig 2 Beruhizisi teriiletre vonatkozdan nem lépnek hatdlyba a Beruhdzast lehetévé tevo
jogszabalyi médositisok. A Beruhézas a Beruhdzisi teriileten megvalésithaté lesz a fovarosi
és a helyi épitéstigyi el6irasok szerint az alibbi beépitési paraméterek mellett:

Ovezeti besorolds: Vt-VR (varoskdzponti-vegyes teriilet)
Beépithetd alapteriilet: 39.800 nm
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6.4.

6.5..

6.6.

6.7.

7.1

7.2,

7.3.

Atlagos Szintterileti mutatd: 2,5
Legnagyobb beépitettség szint felett: 45%
Legnagyobb beépitettség szint alatt: 50%

Legkisebb zoldfelilet-arany: 35%

(burkolt sportteriilet beszamitasaval)
Epitmény-magassig legalibb: 15 méter
Epitmény-magassig legfeljebb: 30 méter

Alapitvany kijelenti, hogy a 6.2. pont szerinti paraméterektd] eltérS helyi épitési szabalyzat is
megfelelének mindsill, amennyiben a Beruhizas legalibb 90 %-ban megvaldsithatéva vilik,
vagyis a Beruhdzasi terlileten a 154.847 m? szintteriiletének legalabb 90 %-a beépitheto.

- Onkormanyzat jogosult elillni jelen szerz8déstdl, amennyiben a 6.2. vagy 6.3. pont szerinti

paramétereknek megfelelS helyi és fGvarosi épitéstigyi jogszabalyok_hatilybalépését kovetd

a) 60 (hatvan) napon beliil a Felek nem kotik meg a Tulajdonjogot dtruhdzd szerzédést a
Birk6z6 csarnok ingatlan vonatkozasiban vagy

b) 120 (egyszazhiisz) napon belill a2z Onkormanyzat tulajdonjoganak bejegyzésére a Birk6zo
csarnok ingatlan vonatkozasiaban nem keril sor.

Onkormanyzat jogosult elallni jelen szerz&déstSl, amennyiben a 6.2. vagy 6.3. pont szerinti
paramétereknek megfelelS helyi és {Gvarosi épitéstigyi jogszabalyok hatilybalépését, tovabbi a
244 ¢ésa 26.1. pont szerint tilalom hatiridejének lejirtit vagy a jogosult hozzijirulisinak
megadasit kévetd

a) 60 (hatvan) napon belil a Felek nem kotik meg a Tulajdonjogot atruhdzd szerzGdést az
Evez6s telep I-1I. ingatlanok vonatkozasaban,

b) 120 (egyszizhisz) napon belil az Onkormanyzat tulajdonjoganak bejegyzésére az Evezds
telep I-II. ingatlanok vonatkozasiban nem keril sor.

Az Ingatlanok tulajdonjoganak jelen szerzédés hatilya alatt — nem az Onkorményzat részére —
trténd dtrubdzdsa esetében az Onkorminyzat jogosult jelen szerz6déstdl eldllni, és —.a 8.
pontban foglaltaktdl eltéréen — a jelen szerz6dés meghitsulisabdl fakadd valamennyi karit,
koltségét érvényesiteni az Alapitvannyal szemben.

Felek kifejezetten kikotik, hogy a 6.2. pont szerinti hataridSig az Alapitvany semmilyen
indokkal és okbdl nem althat el jelen szerzodéstdl, és nem tagadhatja meg a 6.2. és 6.3.
pontban foglaltak teljestilése esetében a Tulajdonjog atruhdzéd szerzodés alairasat a Birk6zo
csarnok ingatlan vonatkozisiban. Az Evezés telep I-II. ingatlanok vonatkozisiban az
Alapitvany szerzédéskotési kotelezettsége a 2.44. és a 2.6.1. pont szernti tlalom
hataridejének lejartat vagy a jogosult hozzajarulasinak megadasat kovetden all be.

Az Atadésra keriild ingatlanok feletti jogok gyakorlasa

Felek rogzitik, hogy szerzédéses akaratuk nem irdinyul az Ingatlanok tekintetében hasznailati
jog alapitasara és ingatlan-nyilvantartisi bejegyzésére.

Az Alapitviny tijékoztatia az Onkormanyzatot, hogy az Atadisra kerilé ingatlanokkal
kapcsolatos koziizemi szolgaltatisi szerzGdéseket az egyesiiletek kototték meg. Amennylben
az Atadisra kerils ingatlanok  birtokdba a Téimogatisi szerz6dések megsziinése,
megsziintetése miatt az Onkorményzat keriil, 2z Onkorményzat viseli a birtokbaadds napjat
kovetSen felmeriilé koziizemi koltségeket.

Az Onkormanyzat jelen szerzédés aliirisanak napjatol — a Tamogatasx szerz6désekben foglalt
korlatozasokkal — szedi az Atadisra keril ingatlanok hasznait és viseli azok terheit. A




74.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

tulajdonhoz kapcsolodé teljes karveszélyviselési kotelezettség a tulajdonjog atrubazasaval szall
it az Onkormanyzatra. A jelen szerz6dés meghitisuldsa esetén — a 3.5. pont szerinti feltételek
mellett — az Onkorményzat megtériti az Alapitviny részére az Atadasra keriils ingatlanokban
a nem rendeltetésszer( hasznilat miatt bekévetkezett, az Atadasra kerild ingatlanok hasznaloi
altal meg nem téritett kirokat. Az Onkormanyzatnak egyéb — killéndsen a hasznilatbél eredd
értékcsokkenés és vis maior bekovetkezése miatti — karok esetében helytillasi kotelezettsége
nem keletkezik az Alapitviny felé, az Onkorményzat érdekkorébe tartozé meghitsulas
esetében sem. Az Alapitvany nem koteles arra, hogy az Atadasra kerlil§ ingatlanok kapcsin
jelen szerz6dés hatilya alatt bekovetkezett kiarokat megtéritse vagy a kdrosodas el6tt dllapotot
helyreallitsa.

Onkormanyzat a felépitmények szerkezetét, helyiségeinek méretét érint8, vagy egyéb, bontasi
tevékenységpel jard vagy egyébként épitési engedélyhez (épitési bejelentéshez,
tudomasulvételhez) kotott atalakitasi munkalat elvégzését kizardlag az Alapitvany elzetes
frisbeli jovahagyasa mellett végezhet. Az Onkormanyzat tudomasul veszi, hogy az Atadasra
kerilé ingatlanokban épitési engedélyhez (épitési bejelentéshez, tudomasulvételhez) kétott
tevékenységet engedély (bejelentés, tudomisulvétel) nélkil nem végezhet, a szabilytalan
épitési engedélyhez f(z6d6 jogkovetkezményeket koteles viselni. Az Onkormanyzat altal
végzett munkalatok — ideértve a 7.5. és 7.6. pont szerinti tevékenységeket is — a Felek eltérd
megillapodasinak hisnyiban nem keletkeztetnek tulajdonjogot az Onkormanyzat javara.

Felek megillapodnak abban, hogy a Tulajdonjog atruhazé szerz6dés aldirasat megel6zéen az
Onkormanyzat épitési engedélyhez (épitési be;elenteshez tudomasulvételhez) kotott feldjitasi
munkalatokat kizardlag sajat kockazatira és koltségére, az Alapitvany egyidejd irasbeli
tajékoztatisa mellett végezhet. ennyiben a Tulajdopjog atrubazé szerzGdés nem az
Alapitvany érdekkdérébe tartozé okbol nem jon létre vagy nem megy teljesedésbe, az
Onkormanyzat az altala végeztetett munkalatok koltségeit nem kévetelheti az Alapitvanytél,
kivéve, ha az adott munkalatra vonatkozdan Felek irisban ettdl eltérGen allapodnak meg.

Amennyiben az Alapitvany érdekkdrébe tartozé okbol nem j6n létre vagy nem megy
teliesedésbe a Tulajdonjog atruhdzd szerzédés és az Onkormanyzat €l elallasi jogaval, az
Alapitvany koteles

a) az Alapitvany és az Onkorményzat k6z6tti el6zetes irasbeli megillapodasa esetében az
Onkormanyzat altal végeztetett munkalatok teljes koltséget;

b) elézetes irisbeli megallapodas hidnyiban az Onkorményzat altal végeztetett munkalatok
szamlaval igazolt teljes koltségét, de legfeljebb 1.000.000,- Ft-ot, azaz egymilli6 forintot
megtériten.

Az Onkormanyzat barmelyik fél elallisa esetében koteles a 7.4. pontban foglaltak
megsértésével végzett munkalatok kovetkeztében felmerilé értékcsokkenést megtériteni az
Alapitvany részére.

A 75.,7.6. és 7.7. pont szerinti kifizetéseket az elallasi nyilatkozat kézhezvételétSl vagy — a
fizetésre koteles fél elallisa esetében a Fél — elillisi nyilatkozatinak keltétSl szamitott 30
(harminc) napon belil kel teljesiteni.

Onkormanyzat jogosult — az Alapitviny egyidejl tdjékoztatisa mellett — az Atadisra keriils
ingatlanokra vonatkozéan més sportegyesiilettel is a Tamogatasi szerz&désekben foglalt
jogosultsigokat tartalmazé szerz6dést kétni. Az Onkormanyzat ezen jogat azonban kizarélag
jelen szerz6dés hatalyanak megfelelé hatiridén belill gyakorolhatja. Az Onkorményzat altal
jelen pont szerint kotott szerzédések hatilya jelen megallapodis hatalyit nem haladhatjik
meg, ezen szerzddések jelen megillapodis megsziinésével, megsziintetésével hatilyukat
vesztk.
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Kartéritési igény korlatozasa

Felek a jogiigylet jellegére és a szerzB3dés indokara tekintettel a 7. fejezetben és a jelen fejezet
pontjaiban nevesitett esetekre, valamint ezen feliil a Ptk. 6:526. §-dban foglaltakra korlatozzak
a jelen szerz6dés megszegéséért valo felel6sségliket.

Az Alapitvany jelen szerz8dés esetleges meghitsulasa esetében a Ptk. 6:522. § (2) bekezdése
szerinti kartéritési igények érvényesitése helyett kizardlag a 7.3. és 7.7. pontban foglalt
igényeket érvényesitheti.

Az Onkorminyzat jelen szerzédésnek az Alapitviny érdekkorébe tartozé okbdl torténd
helyett, az Alapitvany felrbhatésaganak hianyiban is — jogosult kotbérre. Az Alapitvany
koteles a meghitsulas bekovetkezése vagy az elallas kézhezvételét kovetd 30 napon beliil
megfizetni a kotbér Osszegét. A kotbér dsszege 60.000.000 Ft, azaz hatvanmillié forint.

Felek kikotik, hogy a Beruhazas megvalosulasahoz szikséges jogszabily-moddositasok
elmaradasa egyik fél érdekkorébe sem tartozd oknak mindsiilnek. Az adott Fél érdekkorébe
tartozé oknak mindsil killondsen jelen szerzédés adott Fél altal torténd megszegese.

Egyéb rendelkezések

Felek fontosnak tartjak, hogy a nyilvinossig a Felek egytittmikodésérdl, az egylittmikodés
céljarol és annak megvalosulisardl megfeleléen értesiiljion. Ennek érdekében Felek a
Beruhdzis megvalosulasiig Osszehangoljak az Ingatlanokkal kapcsolatos kommunikicibs
tevékenységiiket. Az 8sszehangolas keretében killondsen kozos sajtonyilatkozatokat adnak ki,
tovibba képviselik, valamint az Alapitvany {6 timogatbi részvételével egyéb kozos
sajtbeseményeket szerveznek.

Felek idészakonként - tervezetten félévenként - kozosen értékelik a fejlesztési folyamat
eredményeit és kozosen kitlzik a kovetkezd id8szakra az egylttmikodésik konkrét lépéseit.

Az Alapitvany belfoldon bejegyzett jogi személyiségli szervezet, az Ingatlanok felett
rendelkezési jogit jogszabily nem korlitozza, illetve nem akadilyozza. Szeles Béla
kuratériumi elnék és Jellinek Déniel kuratériumi tag mint az Alapitvany képviselGje kijelenti,
hogy — figyelemmel az alapszabilyra és a vonatkozé jogszabalyokra — rendelkezik a szitkséges
felhatalmazissal a jelen szerz6dés aldirasara, korlatozas és a kuratorium kiulon felhatalmazasa

nélkul eljarhat.

Onkormanyzat kijelenti, hogy helyi 6nkormanyzatként ingatlanszerzési képessége kotlitozva
nincs, a nevében eljard polgirmester a - szamu képvisel6-testilleti dontés alapjan jogosult
jelen szerz6dés alairasara.

Felek egyéb kotelezettségei. Koltségek viselése

Alapitviny az Atadasra kerills ingatlanok feletti rendelkezési jogit kizarolag az Onkormanyzat
elézetes irasbeli tijékoztatisa mellett, és csak annyiban gyakorolhatja, amennyiben az jelen
szerz6dés teljesitését nem kotlitozza vagy akadilyozza. Felek jelen szerz&dés korlatozasinak
mindsitik kilondsen az Ingatlanok elidegenitését vagy jelzalogjoggal torténd megterhelését.
Az Alapitvany koteles esetleges jogutddlas esetében a jogutdd részére jelen szerzSdést
bemutatni és elismertetni.

Az Alapitviny jelen szerz6dés hatilya alatt az Ingatlanokat nem terhelheti meg, tovibbi
bontisi munkailatokat az Atadasra kertl$ ingatlanokon
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a) kizarélag életveszély elharitisa érdekében és az Onkorminyzat egyideji irasbeli
tajékoztatasa mellett vagy

b) egyéb bontisi munkalatokat az Onkormanyzat elézetes irasbeli hozzijirulisa mellett
végezhet.

10.3. Az Alapitvany kizarélagosan koteles a Birkdzd csarnok ingatlan kialakitasahoz, a Beruhazasi
terilet el6készitéséhez, megvaldsitisihoz szilkséges valamennyi koltséget — ideértve
kilonosen a tervezési, telekalakitasi és épitési engedélyeztetési koltségeket viselni. Az Atadasra
keriil§ ingatlanok tulajdonjoganak az Onkormanyzatra valé atruhazasa utin az Onkormanyzat
tulajdonaba keriilt ingatlanokra vonatkozoéan felmeriils koltségeket az Onkormanyzat viseli.

10.4. Jelen szerzédés és a Tulajdonjog atruhazd szerzédés elGkészitéséhez és megkotéséhez
kapcsolédd koltségeit mindkét Fél maga viseli. A Tulajdonjog atruhdzé szerzédés alapjan
Onkormanyzat kételes viselni az esetlegesen keletkez6 visszterhes vagyonatruhazasi illetéket
és az esetlegesen keletkezé altalanos forgalmi adé fizetési kotelezettséget.

11. Ugyvédi meghatalmazas, mellékletek

11.1. Az Onkormanyzat jelen el8szerz6dés megszerkesztésével a Dr. Jambor Attila Ugyvédi Irodat
(1137 Budapest, Pozsonyi ut 43. 6. emelet 2.), eljar6 tgyvédként dr. Jambor Atalat (gyvédi
igazolviny szama: U-107949) bizta meg. Dr. Jambor Attila jelen szerz6déssel kapcsolatban
kizarélag az Onkormanyzatot képviseli. Az Alapitviny vonatkozisiban a jogi képviseletet a
Laszka Ugyvédi Iroda (1111 Budapest, Irinyi J6zsef u. 23. 2. emelet 3.), eljar6 tgyvédként
dr. Laszka Janos (igyvédi igazolvany szdma: U-111332) latta el. Dr. Laszka Janos jelen
szerzGdéssel kapcsolatban kizirdlag az Alapitvanyt képviseli. Az 4altala képviselt fél
vonatkozdsiban a megbizott jogi képviselé az lgyfelének jelen jogligylet valamennyi
joghatasat és kockazatit feltarta, Felek a jelen szerz6dést ezek tudatiban és elfogadasaval irjak
ala. A tényvazlat felvételére iigyfelenként killon-kilon keril sor.

11.2.  Eljaré Ggyvéd hangsulyozottan tajékoztatja a Feleket arrdl, hogy jelen szerz6dés a tulajdonjog
atruhdzas tekintetében a Ptk. 6:73. § szerinti eldszerz8désnek mindsiil, ezért nem alkalmas a
tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére. Dr. Jambor Attila igyvéd jelen szerz6dést az
Emberi Er6forrisok Minisztériuma Sportért Felelés Allamtitkara részére megkildi.

11.3.  Jelen megillapodisban rogzitett jogszabilyok hatilyon kivil helyezése vagy modositisa
esetében, a Tulajdonjogot atruhdzé szerz8dés szovegének meghatirozasa sorin a

Tulajdonjogot 4truhdzd szerz6dés alairasakor hatalyos rendelkezéseket kell értelemszeriien
alkalmazni.

11.4. Az alibbi mellékletek a jelen szerzGdés elvalaszthatatlan részét képezik:
. szamu melléklet — Beépitési koncepcié

. szamu melléklet — Helyszinrajz (Béke téri Kézponti Sporttelep)

. szamu melléklet — Telepilésrendezési szerzédés

. szamu melléklet — Bitk6z6 Club Tamogatasi szerz6dés

. szamu melléklet — Evezds Klub Tamogatasi szerz6dés

. szamu melléklet — F6épitészi tdjékoztatd

AUt AL -

11.5. Amennyiben a jelen szerz6dés sz6vege és a mellékletek tartalma kozotti ellentmondas van, 2
jelen szerz8dés szovegének rendelkezései az iranyadoak.

Felek az i.. (...) szamozott oldalbél és i (i) lapbol 4llé jelen el6szerzGdést, mint akaratukkal
mindenben megegyezdt, elolvasis és koz0s értelmezés utin jévihagyélag .. eredeti példanyban
alairasukkal latjak el. Az eredeti példinyokbdl . ¢ (2.0 példany az

(:2.) példiny az Alapitvinyt, i
Onkormanyzatot és 1-1 (egy-egy) példany az eljar6 iigyvédeket illeti meg.
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Budapest, 2014. oktéber :..

Budapest XXI. Keriilet
Csepel Onkormanyzata
képv.: Németh Szilard
Tulajdonjogot itvevd

Budapest XXI. Keriilet
Csepel Onkormanyzata
dr. Szeles Gabor jegyz6
Tulajdonjogot atvevé .

Csepel Sport Club
Alapitvany
képv.: Szeles Béla kuratériumi elnk
Tulajdonjogot atadéd
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Az elbterjesztés 5. szamu melléklete

BUDAPEST FOVAROS XXI. KERULET
CSEPELI POLGARMESTERI HIVATAL

FOEPITESZ

V&4

 FOEPITESZI TAJEKOZTATO . o
A CSEPEL SC ALAPITVANY INGATLANAINAK VAROSRENDEZES| HELYZETERGL

A Csepel SC Alapitvany tulajdondt képezd, Budapest, XXI. kerllet 209956 és 209951/4
helyrajzi szamu, Gubacsi Hidfé mellett taldlhaté ingatlanegyUttes, Un. ,,evezdstelep”,
valamint a Béke téri sporttelep 201861/2 helyrajzi sz&dmu ingatlandn a Volgy utca és
Erdéalia utca sarkdn taldlhatd terlletének Onkormdnyzati  tulajdonba  vételi
szandékardl szol6 elbterjesztéshez az aldbbi tdjékoztatdst adom:

Az ingatlanokon tervezett fejlesztések a févarosi és az Onkormdnyzati fejlesztési
tervekbe beilleszthetdéek, azonban megvaldsuldsukhoz tdbb elbfeltétel egyUttes
teljesUlése szUkséges. Az ingatlanokra vonatkozd  vdrosrendezési jogszabdlyi
kérnyezetrdl dltalanos tdjékoztatast az ,,A" pontban, iletve az ingatlanokra
vonatkozé egyedi kérilményeket a ,,B” és ,,C"” pont alatt foglalom &ssze:

A.) Fejlesztésekhez szUkséges jogszabdlyi kdrnyezet altaldnos ismertetése:

1. A kerUleti szabdlyozési tervek elfogaddsdnak feltétele a Févarosi rendezési
terveknek vald megfelelés. A FOvdarosi tervek elfogaddsa a tdérvény szabta
hatdrid6ig, 2014. junius 30-ig nem tortént meg. Ez id6 végéig a kerUleteknek
folyamatban Iévé szabdlyozdsi terveik elfogaddsdrdl gondoskodniuk kellett.

Jelen pillanatban- az §j Févarosi tervek elfogadasdig- sajdtos jogi helyzet dlit eld,
miszerint Uj kerUleti szabdlyozasi terveket — alkalmazhatd févarosi terv hijan — nem
lehet elfogadni. A régi Févdarosi telepUlésrendezési tervek (FSZKT és BVKSZ) 2018-ig
alkalmazhatéak, de ezek a jeldlt hataridé utdn nem médosithatéak.

Az Uj Févarosi rendezési tervek elfogaddsa utdn a kerUleti szabdlyozdési tervek
tartalmi  kdvetelményei szerint az U] alapokon nyugvd szabdlyoknak kell
megfelelienek, tehat O KSIT készitése szikséges.

2. A KSIT készitése soradn kormdnyrendeletben eléirt partnerségi egyeztetés
szikséges 28/2013.(X.3.) dnkormdnyzati rendelet szerint. Felhivom a figyelmet arra,
hogy a fejlesztési célok megvaldsuldsa okozta kdrnyezetterhelés- névekedés miatt
lakossdgi  érdekegyeztetdé férumok megtartdsdra is  szOkség lehet  civil
szervezetekkel (pl. Levegd Munkacsoporttal), ami az eljgrds idejét
meghosszabbithatja.

B.) 201861/2 hrsz-U ingatlan:
A terUletre még nem készUlt KerUleti Szabdlyozdsi Terv, a Uj terv készitéséhez a

F&varosi Szabdlyozési Terv mar nem alkalmazhaté, ezért kiindulasul az elfogadds elétt
Allé TelepUlésszerkezeti Tervet vehetjUk figyelembe, melynek vonatkozé részlete:


balazsz
Szövegdoboz
Az előterjesztés 5. számú melléklete




(Elfogc':‘dos el6tt allé Févaros Telepulesszerkezeh Terv)
g WY ' A terviap a Béke tér egészét
: . nagykiterjiedésl rekre&cids és
szabadidd terUletként hatdrozza meg.
A terUletfelnaszndldsi kategdridba a
nagy zoldfelllettel rendelkezd, a
lakossdg és a turizmus szdmdara
jelentdés, az aktiv pihenést szolgdld
terUletek tartoznak. A sport- és
strandlétesitmények mellett az ezeket
kiszolgdld és kiegészitdé  funkcidju
|étesitményeket (szdllds, szolgdltatds,
vendéglatds stb.) is el lehet helyezni.
Fentieknek a sportcélU fejlesztési cél
megfelel.

Jelenleg hatdlyos az 549/2010.(X. 12.) Kt. rendelet, amely a terUletre kizdrélag
sportcélu fejlesztést engedélyez. Amennyiben a fejlesztési cél megvdltozik, a
hatdrozat visszavondsa, és U] hatdrozat elfogaddsa szUkséges a kdtendd
megdllapoddsnak megfeleld fejlesztési célokkal. Az errdl sz4éld, csatolt hatdrozati
javaslat gondoskodik arrdl, hogy a sportcéll fejlesztés biztositott legyen.

A megismert fejlesztési célok megvalésitdsdhoz szikséges szabdlyrendszer
megfogalmazdsdhoz Févdarosi egyetértés szikséges.

A megismert fejlesztési célok és a Vdaltozdsi vazrajz kdzott ellentmondds van, noha a
megdllapodds helyes terlleti adatokat tartalmaz. Ez az ellentmondds alapvetden
érinti magat a koncepciét és az azt aladtdmaszté szdmadatokat és mutatdkat is. (A
szerz6dés mdr a modositott telekadatokat tartalmazza, viszont a koncepcié nem
maodosult ennek megfeleléen.) Az ellentmondds a telepUlésrendezési szerz6dés
maodositasaval feloldhatd. A fejlesztés I-V. Utemben valdsulna meg.

Felnivom a figyelmet arra a kérlOlményre, hogy mig a polgdriogi szerz6dés
maodosithatd, addig a Képviseld-testUlet altal hozott rendelet esetleges mddositasa
kdvetkezményekkel jar:
1.  AKépvisel6-testUlet elfogadja a KSZT rendeletet. Ez olyan helyi jogszabdly
(rendelet) lesz,
a. amelyet az elfogaddst kévetd 7 éven belll mddositani, visszavonni csak
kdrtalanitdsi kdvetkezményekkel lehet,
b. amely ugyanakkor épitési jogot keletkeztet, vagyis az ennek megfeleléen
benyuUjtott épitési engedély-kérelmet pozitivan kell elbirdini.
Vagyis az Onkormdanyzat részérél ,eldllds” ebben az értelemben nem nagyon
lehetséges.




C.) 209956 és 209951/4 hrsz-U ingatlanok:

(Elfogadds elbtt allé Févaros TelepUlésszerkezeti Terv)
ALk

ZKp,

A terUletre vonatkozéan szabdlyozdsi tervvel nem rendelkezUnk.

Jelenlegi F&vdarosi TelepUlésszerkezeti terv szerinti dvezeti besorolds: 1Z, Intézményi
zOldterUlet. Mivel a terUletre kerUleti szabdlyozdsi terv nincs hatdlyban a BVKSZ
rendelkezései szerint Intézményi dvezetben Uj épullet elhelyezéséhez KSIT készitése
szUkséges. KerUleti szabdlyozdsi terv készitésekor a Févdarosi telepUlésrendezési tervek
az irdnymutatéak. A jelenleg elfogadds elétt allé Févarosi TelepUlésszerkezeti Terv
szerint (Isd. fenti kép) az ingatlanok a Vi-2, vagyis intézményi, jellemzben
szabadondllé besoroldsuak, a terllet jelentds valtozdssal érintett (vagyis funkcidvalto,
fUggdleges csikozds), amely taviatban Duna-alagut és kdzlekedési infrastuktira-
fejlesztés szdmara irdnyadd terlletbiztositdsra kijeldlt (piros jel/ kék sraff). Uj KSZT
készitése sordn ezen Févarosi szabdlyok beépitésével kell szadmolni, vagy a Févarossal
egyezség kialakitdsa szUkséges a tervezett nyomvonalak megvdltoztatdséra és
TelepUlésszerkezeti tervbe torténd atvezetésiukre.

A F&varosi tervekkel dsszhangba hozandd a Kormdny kiemelt csepeli evezds és
kajak-kenu kézpont megvaldsitasa. (1564/2014.(X.2) Kormdany hatdrozat)
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