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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakért6(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2019.04.08.
Az értékbecslés hatalya: 2019.07.08.
A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart
liget 1.)
Az ingatlanok adatai
Az ingatlanok megnevezése: Kivett, lakohaz, udvar
Az ingatlanok cime: 1026 Budapest, Balogh Adam utca 34/B. hrsz,: 12508/2 hrsz.
Az ingatlanok leirdsa: Telek 1db 1332 Epiilet 0Odb Om?

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Torokvészen, a Gardonyi Géza és a Bimbo ut kozott huzodo Balogh
Adam utcaban fekvd 6nallé ingatlan, mely természetben egy bontandd allapotu lakoépiilettel beépitett nyeles telek. A
szlikebb kornyék szabadon alloan, villa épiiletekkel ¢és kis lakasszamu tarsashazakkal beépiilt, kertvarosi karakterti
teriilet, szamos diplomacia képviselet épiiletével. Az utca az 1960-as, illetve az 1970-es években épiilt be, az 1-3
emeletes épiiletek lako funkcidval épiiltek. A beépités az elmult évek fejlesztéseinek hatasara stirtibbé valt, de a teriilet
még mindig Orzi zoldovezeti jellegét. A teriilet gépkocsival és tomegkozlekedéssel egyarant konnyen megkdozelithetd
a Pasaréti illetve a Torokvészi ut fel6l. A tomegkodzlekedési adottsagok jok: 1-2 percen beliil elérhet6 a 29-es autdbusz
megalloja, 4-5 perces sétaval megkozelithetd 11-es és 111-es autobuszok megalldja. A hataros kozteriilet nem része a
fizetd parkolasi 6vezetnek.

A nyeles telek beépithetd része téglalap alaku, minden iranybol lakoingatlanok teleki 6vezik. Kozteriilettel (Balogh
Adam utca) egy nyélen keresztiil déli oldalan érintkezik, a nyél cca. 4x65 m-es, Gsszesen 250 m2 teriiletii. A beépitehetd
teriilet 1082 m2-es (kb. 40x27 m-es) északi iranyba lejt6s, minden iranybol keritett. Az ingatlan beépitett, azon egy
bontado lakoépiilet all (1asd 3.5.). A telek beépitetlen része gondozatlan fakkal, bokrokkal ben6tt. A rendelkezésiinkre
bocsatott mérési vazlat szerint a keleti telekhatdron a szomszédos ingatlanok a vizsgalt ingatlan teriiletébdl (21 és 12
m2-t), mig a vizsgalt ingatlan a déli hataron a szomszédos ingatlan teriiletébol hasznal (13 m2) teriiletet.

A kornyez6 kozteriilet minden kdzmiivel rendelkezik, ezek koziil az elektromos aramot és vizet bekototték. A déli
telekszomszéd (12508/1 hrsz) csatorna bekotése a vizsgalt telek nyelének északi részén halad keresztiil (a szolgalmat
bejegyezték). A telek kdzépsd részén kétszintes (foldszint és pince) bontandoé allapot lakoépiilet all. Az az épiilet cca.
58 m2-es. Tartdszerkezete vélhetGen tégla, fa szerkezetli magastetovel fedett. Az épiiletet bontand6 allapotinak
tekintjiik, az értékelés soran nem szamolunk vele.

A vizsgalt ingatlan a vonatkozdan szabalyozas szerint az L6-11-07-jelli, hegyvidéki kertvarosias lakoteriilet épitési
Ovezetbe tartozik. Az 6vezeti elbirasok szerint a felszinen 15 %-ban, 0,4-es szintteriileti mutaté megtartasa mellett 7,5
m magassagig lehet beépiteni. Az 01j épiilet szabadonalloan helyezhetd el, és nincs lehetdség tobb épiilet emelésére a
telken. A f6épitészi tajékoztatas szerint a telkekre Gsszesen 3 lakas épithets. A becsiilt érték lakdingatlanra vonatkozik,
AFA szempontjabol targyi mentes.

Forgalmi érték 1 EUR= 320 HUF
Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint: 100% 178 000 000,- Ft 556 250 EUR
Piaci hozadéki megkozelités szerint (DCF) 121 000 000,- Ft 378 125 EUR

Koltségalap értékelés

Egyeztetett (végso) forgalmi érték 178 000 000,- Ft 556 250 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle médja
miuszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontéen szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2019. 4prilis 8.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

Budapest II. kertileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbizé megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1026 Budapest, Balogh Adam utca 34/B. hrsz,: 12508/2. alatti lak6ingatlan /
fejlesztési telek aktualis piaci értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2019. aprilis 3.

- ¢értékelés zarasa 2019. 4prilis 8.
- értékelés hatalya 2019. julius 8. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irdsos dokumentaciokat bocsatotta
rendelkezésiinkre:

tulajdoni lap (2019.02.12.)

térképrészlet (szabalyozasi tervbol)

foépitészi iroda allasfoglalasa (XXIV-61-2/2019)
- mérési vazlat

2.2. Szakért6i modszer

Az atadott irdsos dokumentumok tanulméanyozasat kovetden az érintett ingatlant helyszini
szemle keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem, bérléje azonban részt vett. A tulajdonos
képviseldje telefonon tajékoztatast adott az ingatlannal kapcsolatos aktudlis koriilményekrol,
valamint a bérleti szerz6désrol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazasaval végeztiik az értékbecslést.



Az értékbecslés készitése sordn a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 25/1997. (VIIL. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIIL. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkoz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhaté meg, melyek az alabbiak:

- 0sszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon az
elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmaz6 tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A Kkoltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas €s a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozz4adjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékeét.

A fenti modszerek koziil az adott eszk6zhoz és célhoz leginkabb megfeleld értékmeghatarozasi
modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztas részletes indoklasaval (1asd 5. fejezet).

Az értékelés sordn a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatdsabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informdaciok hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értekelés soran Megbizott méretadatokat a fObb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb célra
torténd felhasznalas csak a Megbizott elzetes hozzdjaruldsaval torténhet.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozzajaruldsa mellett terjeszthetok.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA
Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Torokvészen, a Gardonyi Géza és a Bimbo ut
kozott hizodd Balogh Adam utcéban fekvd 6nélld ingatlan, mely természetben egy bontandd

allapota lakoépiilettel beépitett nyeles telek.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok

- cim: 1026 Budapest, Balogh Adam utca 34/B
- helyrajzi szam: 12508/2

- teriilet (m?): 1332

- megnevezes: Kivett, beépitetlen tertilet

- tulajdonos: Budapest II. keriileti Onkorményzat

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: 1991. évi XXXIIL tv.

- jelzalog: -

- szolgalmak: terheli a 12508/1 hrsz-t illetd csatorna atvezetési szolgalom
- egyéb: -

- széljegyek: \ -

Az ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az per-, teher és igénymentes.
3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének kozépsé részén, Torokvész varosrészben, a
Gardonyi utca és a Bimbo it kozott a Balogh Adam utcaban helyezkedik el. A sziikebb kérnyék
szabadon alloan, villa épiiletekkel és kis lak4sszdmu tarsashazakkal beépiilt, kertvarosi
karakterd teriilet, szamos diplomacia képviselet épiiletével. Az utca az 1960-as, illetve az 1970-
es években épiilt be, az 1-3 emeletes épiiletek lako funkcioval épiiltek. A beépités az elmult
évek fejlesztéseinek hataséra siirlibbé valt, de a teriilet még mindig 6rzi zoldovezeti jellegét.

A teriilet gépkocsival és tomegkozlekedéssel egyarant konnyen megkdzelithetd a Pasaréti
illetve a Torokvészi ut fel6l. A tomegkozlekedési adottsagok jok: 1-2 percen beliil elérhet6 a
29-es autdbusz megalloja, 4-5 perces sétaval megkozelithetd 11-es és 111-es autdbuszok
megallgja. A hataros kozteriilet nem része a fizetd parkoldsi 6vezetnek.

3.3. Telek

A nyeles telek beépithetd része téglalap alakd, minden iranybol lakoingatlanok teleki dvezik.
Kozteriilettel (Balogh Adam utca) egy nyélen keresztiil déli oldalan érintkezik, a nyél cca. 4x65
m-es, 6sszesen 250 m? teriiletii. A beépitehetd teriilet 1082 m?-es (kb. 40x27 m-es) északi
iranyba lejtds, minden iranybol keritett. Az ingatlan beépitett, azon egy bontadd lakoépiilet all
(lasd 3.5.). A telek beépitetlen része gondozatlan fakkal, bokrokkal bendtt. A rendelkezésiinkre
bocsatott mérési vazlat szerint a keleti telekhataron a szomszédos ingatlanok a vizsgalt ingatlan
teriiletébdl (21 és 12 m?t), mig a vizsgalt ingatlan a déli hataron a szomszédos ingatlan
teriiletébdl hasznal (13 m?) teriiletet.



3.4. Kozmiivek, infrastruktira

A kornyez6 kozteriilet minden kozmiivel rendelkezik, ezek koziil az elektromos aramot €s vizet
bekototték. A déli telekszomszéd (12508/1 hrsz) csatorna bekotése a vizsgalt telek nyelének
északi részén halad keresztiil (a szolgalmat bejegyezték).

3.5. Felépitmények,

A telek k6zéps6 részén kétszintes (foldszint és pince) bontando allapott lakoépiilet all. Az az
épiilet cca. 58 m?-es. Tartoszerkezete vélhetSen tégla, fa szerkezetii magastetével fedett. Az
épiiletet bontand6 allapotunak tekintjiik, az értékelés soran nem szamolunk vele.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt ingatlanokra vonatkozdan Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat Képvisels-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol szolé 2/2007. (I. 18.)
rendelete ¢és mellékletei (tovabbiakban: KVSZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési
eldirasokat tartalmazzak:

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az L6-11-07-jelii, hegyvidéki
kertvarosias lakoteriilet épitési 6vezetbe sorolja.

Az L6-11-07-jelu épitési ovezet paraméterei a kovetkezok:

telek szintteriileti épitmény-

mutatd magassag
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Fentiek értelmében a Foépitészi Irodan elkészitett -targyi ingatlanokat is magéaba foglalo- tomb
tombvizsgalat szerint:

- az 1332 m?-es telken 3 lakas helyezhet6 el.

Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlan az értékelés idépontjaban mind a jelenlegi beépités, mind az elérhetd
beépithetdség szempontjabdl alulhasznositott, a telken alld garazsok is iiresen allnak.

Optimalis hasznositas



- atelken a beépithetdséget maximalisan kihasznal6 lakoépiilet 1étesitése

3.7. SWOT analizis

Elényok Hatranyok
() ()
Jo elhelyezkedés bontando épiilet
J6 tomegkozlekedés ¢északi tajolas
varosi panorama ny¢l és hatarok rendezetlensége
Lehetdségek Veszélyek
() ()

4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutatok 2013 2014 2015 2016 2017 2018 H1
Forras: Oxford Economics Ltd/MNB

GDP novekedés (%) 2,1 4,2 3,4 2,2 4,0 4.4
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 0,3 1,8 3,0 5,0 4,7 7,1
Ipari termelés (%) 1,4 7,2 71 2,3 3,7 3,1
Beruhazasok (%) 7,3 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a.
Munkanélkiiliségi rata - ILO (%) 10,2 7,7 6,8 51 4,2 3,6
Inflacio (%) 1,7 -0,2 -0,1 0,4 2,4 2,3
HUF/EUR (éves/féléves atlag) 296,92 308,66 | 309,90 | 311,46 309,21 316,26
HUF/USD (éves/féléves atlag) 223,70 232,52 | 279,46 | 281,44 274,27 262,27
Kamatszint - 3 havi (%) 4,4 2,4 1,6 1,0 0,9 0,9
Kamatszint - 10 éves (%) 5,9 4,8 3,4 3,1 3,1 3,5

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unorthodox Iépesei miatt a magyar piac még mindig
kevésbé kiszamithatonak szamit, bar 2016 6ta mar a konzervativ befektetok is visszatértek. Az
orszag nemzetkozi befektetdi megitélése - a kormany tevékenységének ellentmondésos eurdpai
visszhangja ellenére —folyamatosam javul, ezt tiikrozik a novekvd ingatlanbefektetési
volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési igyletek 6sszértéke 790 millié eurdt mutatott,
ezen lgyleti érték 2016 év sordn mar 1 550 millié eurd volt, mig 2017 elsé 6 honapjaban 790
milli6, majd a masodik félév aktivitdsa miatt az év végére a befektetési volumen elérte az 1780
millio eurdt. 2018 elso felében az aktivitas csokkent, mindossze 420 millid euroét tett ki, de a 3.
negyedév soran 790 millié eurdnyi befektetés tortént, igy a 2018 1-3 negyedéve sordn a teljes
volumen elérte az 1 210 milli6 eurdt. Ilyen elézmények utdn 2018 végére 1 600-1 700 millid
eurdés nagysagrend varhat6. A befektetési volumen immaér 3. éve 1500 millié feletti éves
szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen.

Az ingatlanpiac szinte minden szegmensében novekedés volt tapasztalhato, ez leginkabb a
lakoingatlanok piacan volt markans, kiilondsen a budapesti és nagyvarosok lakasai dragultak.

A prémium kategorids irodahdzak esetén 2018-ban jelentds mértekli allomanybdviilés ment
végbe, melyet oOridsi kereslet kisért, az iiresedés minden szegmensben rekord alacsony. A
kiskereskedelmi célu ingatlanok piacdn hidny van a prémium kategorids befektetési
ajanlatokbol; mig a logisztikai ingatlanok esetén az 1j fejlesztések hozhatnak egy élénkiilést a
befektetési piacra. A fejlesztési telkeknél varhatéan az irodaépitésre alkalmas ingatlanok
keriilnek tobbségbe, mig a lakésfejlesztési telkek irant 2018 végére csokkend kereslet és



novekvd kinalat volt érzékelhetd, a kedvezményes AFA-ra vonatkozo 2018 oktoberi dontést
kovetden az épitési engedéllyel rendelkez6 lakoprojektek irdnt nétt meg a kereslet.

5. ERTEKKEPZES

5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés id6pontjdban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlito adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szamos 0Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran Gsszehasonlitd
adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci
érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az optimalis hasznositast modelleztiik, mely
szerint az ingatlanon a lakofejlesztés megvaldsuldsdval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az Un. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazésakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel tovabba a raforditdsok szamszeriisitése
és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgalo ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékeét.

A végso érték meghatarozadsa soran abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac mitkodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt az
értéket sziikség szerint korrigaljuk a méasik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokacio: A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belsé, kdzepes presztizsi,
zondjaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitishoz megfeleld
lehet a II. keriilet belsd része, Rézmal, Torokvész és Vérhalom. A budai oldalon a 1
000 000 Ft/m?-nél magasabb arfekvésii tjlakasos teriiletek lehetnek dsszemérhetdk;

- Meéret: elsésorban 1000-1500 m? kozotti mérettartomany lehet megfeleld az
Osszehasonlitdshoz, de megfelelé méretkorrekci6 alkalmazasaval nagyobb ingatlanok
is alkalmazhatdak

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgdlt ingatlannal azonos Laké (L6)
besorolasu, kdzepes intenzitassal beépithetd, tehat 15% koriili felszini beépitési, 1,0
alatti szintteriileti mutatdja telkek

Osszehasonlito adatok
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Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati arait, mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A tablazatban a
vastag betiivel szedett szdm a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés eredményei.
A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék ¢€s a galériak alapteriiletét redukaltan vettiik
figyelembe.

Helyszin, ditum Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl. ar
ar ar
m? m? M Ft MFt | eFt/m?
Fejlesztési ingatlanok bontand¢ felépitménnyel 2019 (adas-vételi és kinalati drak)
Budapest, II. 1475 | (350) | beépitetlen, kozmiivesitett, épitési | 250,0 2750 186
Vérhalom telek, lakhato épiilettel.
Bogar u. L6-11-07 dvezet
(2018.12) beépithetdség 15%
épitménymagassag 7,5 m
szintteriilet 0,4
Budapest, 11. 1119 | (0) |beépitetlen, kozmiivesitetlen, épitési | 220,0 (197)
Vérhalom telek,.
Verseghy F. u. L6-11-07 dvezet
(2019.04) beépithetdség 15%
épitménymagassag 7,5 m
szintteriilet 0,4
Budapest, 1. 1085 | (110) északi lejtésti, 6sszkdzmiives 1549 (143)
Torokvész panoramas, nyeles épitési telek,
Balogh Adam u. bontandé hazzal.
(2019.04) L6-11-07 dvezet
beépithetéség 15%
épitménymagassag 7,5 m
szintteriilet 0,4

Korrekciok, értékképzés

Elsodleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében valtozo meértékia, 10-15%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcio mértéke fligg attol, hogy milyen régdta van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény €piilt be az aktudlis kinalati arba. Az eladasi
arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

— Az 6sszehasonlito adatokat onmagukban, azaz nem egy tulajdonl6 projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében
kedvezobb jarulék teher miatt korrekciot nem kell alkalmazni.

— datum szerinti korrekcié nem sziikséges (2019-es adatok).

Misodlagos korrekcidok

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Eldnyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokéaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. Azonos tertilet,
korrekciot nem alkalmazunk;

— A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/kertiilten beliili elhelyezkedést
vizsgéljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet minésége, kornyez6 épiiletek allapota). E szempontbol nem alkalmazunk
korrekciot;
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A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirtibben kozlekedd tomegkdzlekedési eszkozok megalldinak
elérhet6ségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot. E szempontbodl az elsd két adattal
szemben alkalmazunk negativ korrekciot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriileti, nehezebben értékesithetd ingatlanokat. E szempontb6l nem
alkalmazunk korrekciot.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyu (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint szabalyos
telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot (nyujtott ardnyu,
nagyon tagolt sokszog), az erds lejtést, az utcatol nagy szintkiilonbségili felszint, a
kedvezétlen tajolasu, rossz benapozasu, északra nyitott ingatlant. Korrekciot nem
nyeles telkekkel szemben alkalmazunk.

Bontdasi igény szempontjabol elonyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezo teleket. Jelen esetben a 1. és 3. 6sszehasonlitd ingatlanon all meglévo
felépitményt, ezért ezekkel szemben nem alkalmazunk korrekciot.

Beépithetoség szempontjabol az Gvezeti besorolds alapjan vetjiilk 0Ossze az
ingatlanokat. Az azonos 6vezetbe tartozé ingatlanok esetén korrekcidra nincs (vagy
legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségli ingatlanok
esetében a nagyobb beépithetdséget értekeljiik elényként.

Epitési engedély, tervek szempontjabol elonyt jelent ezek megléte, mivel a
munkarészek koltségeit, illetve a tervezési engedélyezési eljaras iddsziikségletét
meg lehet sporolni.

Panorama szempontjabol az elsé és masodik ingatlannal szemben alkalmazunk
korrekcios tényezot.
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Hrsz 12508/2 Vizsgalt Osszehas onlito adatok
1 2. 3.
Telepiilés Budapest Il. | Budapest Il. Budapest Il. Budapest II.
Varosrész Torokvész Vérhalom Vérhalom Torokvész
Utca, kozteriilet Balogh A. Bogar Verseghy F.  Balogh A.
Hazszam 34/b
Teriilet m2 1332 1475 1119 1085
Ovezet L6-11-07 L6-11-07 L6-11-07 L6-11-07
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Epitménymagasség m 7,50 7,50 7,50 7,50
Szintteriileti mutatd 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet 162 221 168 163
Epitheté szintteriilet 433 590 448 434
Kinalati ar eFt 220000 154 900
Ertékesitési ar eFt 275000
Datum 2018.12. 2019.04. 2019.04.
Kiindulo fajlagos érték 186,44 196,60 142,76
Kinalati korrekcid -10% -10%
Déatum szerinti korrekciod
Fajlagos érték eFt/m2 186,441 176,944 128,488
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzok 100%
megkdzelités 100% -10% -5%
kozlekedési adottsagok 100%
teriileti méret 100%
alak, lejtésviszonyok 100% -10% -10%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100% -5%
beépités lehetésége 100%
fejlesztésiterv, engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
egyéb (kiillonleges panorama, benapozas 100% -5% -5%
egyéb 100%
Korrekeio mértéke 5% | 75% | 100%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 139,831 132,708 128,488
Sul 3 33% 33% 33%

Becsiilt érték aktualis allapotban

eHUF

178 056

A vizsgalt ingatlan 6sszehasonlito modszerrel becsiilt forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 178,0 M Ft.

A becsiilt érték targyi AFA mentes korbe tartozik.
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Az ingatlan fejlesztési potenciadljat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valoszinisitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditasok szamszerisitése €s 0sszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés alapjaul
szolgalo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az ingatlan legjobb
¢és legértékesebb hasznositasanak, ugy a levezetett érték jol tiikrozi az adott ingatlan piaci
értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznal6 beruhazast vesziink
alapul, igy az érték megfelel az elobbi kovetelményeknek.

5.3.1. Fejlesztési modell

A fejlesztés fobb elemei:

- el6készités: ndvényzet kiirtasa, teriilet letakaritdsa; épiiletek (garazssor) bontasa

- Uj beépités: 1 pinceszinten, a foldszinten, emeleten és tetOtérben, dsszesen 3 lakasos
¢s 6 gardzsos lakoépiilet emelése, kozos megkozelitésii, pinceszinti parkolokkal,
teraszokkal, elkiiloniilt kerthasznalattal;

- kozlekedési rendszer: bejarat a Balogh Adam utca feldl

- azutcafronton személy- és gépkocsibejarat kap helyet,

- atelek beépitetlen részét parkositjak, rendezik

A fejlesztés iddbeli litemezése:

- aprojekt elsd fazisa az el6készitése, ekkor torténnek a tervezések, engedélyeztetés,
bontésok, illetve az onerdbdl torténd befektetések. A fejlesztés méretére tekintettel,
az el6készitési id6t 3 honapban hataroztuk meg.

- akivitelezés id6tartamat tovabbi 15 honapra becsiiljiik.

- a 15 honapos kivitelezési idétartamot elégségesnek itéljiikk a 1étrehozott egységek
értékesitéséhez, azaz ekkorra realizalodik a bevételek 100%-a.

- a beruhazas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités

eléréséig 6sszesen 18 honap.

bruttd

netto

nettd netto

netto

Osszesen é Total buildable

0,85 0,33
12508/2 hrsz m2 m2 m2 m2 m2 m2/db
L Beépithet Buidlability
Telek Land 1082,0
Epitheté 1 Build by height 75 3,00 2,50 15% 162,3 406 0,85 345
Epitheté 2 Build by densit 0,40 433 0,85 368

gardzs

5.3.2. Kivitelezési koltségek

Kozds Eit 1 Ert. 2
1l. Modell  Project model
00" 345 138 405,8 0,85 345 36,0 356,9
lakas 115,0 115,0 115,0 12 119,0
lakas 115,0 115,0 115,0 12 119,0
lakas 115,0 115,0 115,0 12 119,0
137,955 6,0

Az ¢épitéssel kapcsolatos koltségeket a gyakorlati tapasztalataink alapjan, a hazai épitési

normakoltségek figyelembevételével szamszeriisitjik.

Az ¢épitési munkdk kapcsan elkiilonitjiik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiilsé
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkak esetében figyelembe vessziik az épiilet
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anyag- és munkakoltségét (befejezett beruhdzasok alapjan kalkulalt m2-ar az igényszint
figyelembevételével). A koltségek meghatarozasanal — az aranyok tekintetében — figyelembe
vesszilk a szakmai sztenderdként hasznalt EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS)
vonatkoz6 értékeit, korrigdlva azt a sajat adatbazisunkban szerepld luxus igényszintii
létesitmények épitési koltségeivel.

Az értékelés soran zoldmezds fejlesztési telekbdl indulunk ki, igy els6dleges bontasi munkak
nem meriilnek fel.

Az ujrapotlasi értéket — amennyiben az indokolt — csokkenteni kell az épiilet allagat
figyelembevevo allagszorzokkal, az avulas ,,inverzével” (az eredmény a netto potlasi érték).
Az avultsdg nem azonos a kdnyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, illetve amortizécioval,
hanem az épiilet varhatdo fennmaradasi idOtartamara is tekintettel a fizikai avuldson tul
figyelembe veszi annak funkcionalis (erkolcsi) avulasat is.

A korrekciok a szemrevételezés alapjan, valamint ingatlanforgalmaz6i gyakorlati
tapasztalatokbdl kiindulva torténnek.
Kivitelezés 217 294 594] 275964 134
Bontas, elokészités
teriilet elékiszités 1332,00 500 666 000 845 820
bontés 60,00 25 000 1500 000 1905 000
Epiilet kozvetlen
lakas 3449 450 000 155 199 375 197 103 206
garazs 138,0 200 000 27591 000 35040570
terasz 36,0 75000 2700 000 3429 000
Telken beliili kiils 6
Kozmiivek 1 6000000 6 000 000 7 620 000
Parkositds, kert 670 20000 13394 000 17010 380
Telken kiviili munkak
kozteriilet rendezés 0,0 0 0
Tartalék
Tartalék 5,0% 10244 219 13010 158
Soft cost 24 570 040 31203 951
Tervezés 4,5% 9778 257 12 418 386
Menedzsment 18 200 000 3600 000 4572 000
Miiszaki ellen6rzés 12 4,0% 724 315 8691 784 11 038 565
Marketing 1,0% 2500000 3175000

Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozasi koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50 %-ban sajaterébol, 50-70 %-
ban banki hitelbdl torténik. A beruhazas finanszirozasdhoz tamogatott hitelt nem vesziink
figyelembe. Az egyszeriisitett CF szamitas alapjan a hitel felhasznalasdnak eloszlasat a
tamogatott hitel esetén (ami a teljes hitelosszeg 0 %-a) 0 %-on, a piaci hitel esetén (ami a teljes
hitelosszeg 100 %-a) 100 %-on vessziik figyelembe, 18 honapos (el6készités/utdértékesités: 6
honap, kivitelezés: 12 honap) futamiddvel. A hitel kamatanak meghatdrozasanal a piacon
elérhetd beruhdzasi hitelkamat atlagos nagysagat vessziik figyelembe (HUF alap). A
rendelkezésre tartds €s hitelfolydsitas egyszeri dija: 1,5 %.

5.3.3. A projekt bevételei (a kulcsrakész ingatlan jovobeli értéke)

Osszehasonlito adatok

Helyszin Telek |Epiilett Jellemzdk Lakas Fajl | Parkol
teriilet | eriilet ar ar 0
m? m? MFt | eFt/m?
eFt/db
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Uj épitésii lakasok (adasvételi és kinalati arak)
Bp. II. Guyon Richard L:92 | ujépitésii 6 lakasos tarsashazban, luxus | 177,6
u. T:20 szinvonalu foldszinti lakas, 2020-as
(2019.04.) (102) | atadas, hdszivattylis mennyezet hiités- (1741)
fiitéssel
gardzs 5,0 M Ft
Bp, 1. Fillér u. - L:101 |0jépitésti 23 lakasos tarsashazban (2019 151,2 -
(2019.04.) T:32 | decemberi atadas), luxus szinvonalu 1.
(116) | emeleti lakas, hészivattyus mennyezet (1303)
hiités-flitéssel
gardzs 6,0 M Ft
Bp, 1. Fillér u. - L:123 |0jépitésti 23 lakasos tarsashazban (2019 154,9 -
(2019.04.) T:16 | decemberi atadas), luxus szinvonala
(131) foldszinti lakas, hdszivattyus (1 259)
mennyezet hiités-fiitéssel
garazs 6,0 M Ft

Egy-egy ingatlaneladasra most leginkabb az jellemzd, hogy a tulajdonosok tobb ajanlatot
kapnak, mint akér egy éve, ¢s latva az érdekldddk szamat, nem is engednek annyit az arbol,
mint korabban. Vagy legalabbis nem olyan gyorsan ¢s eredményesen zajlik egy-egy alku, igy
a forgalomnovekedés altal kivaltott aremelkedésrdl beszélhetiink. Valtozatlanul sok a
készpénzes vevo, és ezekhez képest elhanyagolhato a hitelre vasarlok szama. Az elmult évek
lakaspiaci élénkiilését, valamint a kedvezményes lakas AFA megsziinését is figyelembe véve,
az Osszehasonlito adatok alapjan a modellezett beruhdzas esetében az ujépitésti lakasok
esetében brutté 1400 eFt/m? fajlagos értékesitési arral szamolunk. A teraszok esetében 50%-0s
redukciot alkalmazunk, mig a gépkocsi beallokat brutt6 5,0 M Ft/db arral szamoljuk el.

Projekt elemek Egység Fajl. ktsg  Fajl. ktsg Netto Brutté
netto brutt6

Frtékesitési bevétel 423 655512| 538042500

Lakasok 345 1102362 1400000 380 190 945 482 842 500

Erkélyek, teraszok 36,0 551181" 700 000 19 842 520 25200 000

Térold 118110 150000 0 0

Parkoldk normal 6 3937008 5000000 23 622 047 30000 000

5.3.4. Profit, maradvanyérték

A beruhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel valo
csokkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitasahoz sziikséges
éves diszkontratdt (IRR - belsd megtériilési rata) a kockdzatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatd megtériilési rata) és a befektetés kockazati prémium Osszegeként
hataroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 20,0 %0-on vessziik figyelembe.
Megjegyezziik, hogy a 20,0 %-os érték a hasonld befektetések esetében aktudlisan
megfigyelhetd hozamelvarasi sav (15-25%) az adott fejlesztés kockazatait tiikkrozo értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztdi hozamelvaras iddbeli diszkontdlasaval
hatarozhaté meg az ingatlan aktualis allapotanak jelenértéke.

Az ingatlan aktualis allapotanak projektalapu maradvanyértékeléssel
megallapitott forgalmi értéke 121,0 M Ft.
Az érték nem tartalmaz AFA-t. (CF tablazatokat lasd a kovetkez6 oldalakon).
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5.4. Egyeztetett, végso forgalmi érték

Ertékelési mod Arany Becsiilt érték 320
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 178 000 000 556 250
Hozadéki értékelés 0% 121 000 000 378 125

A két értékelési modszer a vizsgalt ingatlan esetében eltérd eredményre vezetett. Az eltérés
magyarazata lehet, hogy a fejleszthetd ingatlan mérete egy kozepes méretli csaladi hazéval
azonos, melyet nem éri meg piaci alapon épiteni. Végso, egyeztett forgalmi értékként a
sz¢lesebb adatbazisra tamaszkodo, ebbdl eredden kevésbé spekulativ, 6sszehasonlito modszer
eredményét javasoljuk figyelembe venni.

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan forgalmi értéke Kiiiritett allapotban kerekitve
178,0 M Ft,
azaz egyszazhetvennyolcmillio forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz

Budapest, 2019. aprilis 8.

NN

|y e
................. L2 e — ™ ’L 1
dr. Torok Tamas . T"E’)tf@ Péter
jogasz okl. épitészmérnok, okl. kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi-€rtékbecslo

ligyvezetd igazgato
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g Budapest F8véros Korményhivatala X1, Kerlileti Hivatala i E
7@ Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P£ 415 Oldal: 171 '??
vg Nem Lilteles tulajdoa lap - Teljes misolat % 3
4 Megrendelés szém: §000004/75344/2019 .\ 7l
) 2019.02.12 i
8 =
2 BUDAPEST TI.KER.. Sgektoratn 153 =
E‘ Belterilet 1250872 lielyrajzi szém 4 E
z 1026 BUDRPEST II.KER. Balogh Felam utea 34/B. "feliélvissgilat alatt" Z
1026 BUDASEST II.KER. Balogh Adam wtca 34/B. "felidlvizagilat alatt
LRESZ
Foldréezlet terillete valtozia elétt: 1332 {m2) torld hatarozat 19002/2044
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok tariilet kat.t.jo m taly adatok
miveléni hg/kivett magnavezés/ min.o ha m2 ter. kat.jov

ha m2 k.£ill
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bejegyzd hathrozat, érkazéei idé: 103099/1992/1992.04.30
jogeimi 1991. évi KKXIII. tv.
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%] - tarheli a BUDRPEST II.KER. belteriilet 12508/1 h a =z &mj ingatlant illet8 Ceatorna 'E
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Nem hiteles tulajdomni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Megrendel6: " Keruletl VérOSijleSZt6 Zrt Munka megnevezése: MegléV6 Csalédi héZ Datum:
1024 Budapest, Keleti Karoly utca 15/A Budapest Il. keriilet, Balogh Adam u. 32/B 2014.05.31.
Tervtipus: Lépték:
Felmérte:  Toth Krisztian egyéni vallalkozs Epitészeti felmérési terv M=1:100
Epitész tervezd szakmérnok E 01-4544 Rajz megnevezése: Rajzszam: ,
1151 Budapest, Veresegyhazi utca 89. Foldszinti alaprajz E-01




| Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Telefon: 346-5449

| Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatoésag Mechwart liget 1. |
| Teleplilésrendezési Osztaly . 1277 Bp. Pf. 21, telepulesrendezes@masodikkerulet.hu
Dr. Lang Orsolya Ikt: szam: XXIV-61-2/2019
Osztalyvezetd Hiv. szam: XIV-51-2/2019
Ugyintézd: Szab6 Péter Csaba
Vagyonhasznositasi és Targy: Téajékoztatds 1026 Budapest, Balogh
Ingatlan-nyilvintartasi Osztaly Adam utca 34/B. szam alatti (hrsz.: 12508/2)

ingatlannal kapcsolatban.
HELYBEN

Tisztelt Dr. Lang Orsolya!

A levelében megfogalmazott kérdéseivel kapcsolatosan az alabbiakrol tajékoztatom:

A targyi ingatlan a Miniszterelnskség; Orokségvédelmi Hatosagi Foosztaly, Orokségvédelmi
‘Nyilvéantartdsi Osztaly altal kezelt Orokségvédelmi Nyilvantartds alapjan a miiemlékek

listadjan nem szerepel, régészeti lelchelyként nem nyilvantartott, tovabba a telepiiléskép

védelmérdl szold 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kgy. rendelet 4. melléklete alapjan Budapest

févarosi helyi védettségli épitészeti 6rokségének jegyzékén sem szerepel.

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi eléirasokat a Budapest Féviros II. Keriileti
Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének a Bp., II Keriileti Virosrendezési és Epitési
Szabdlyzatrdl sz616 2/2007. (1. 18.) rendelete és mellékletei (a tovabbiakban: KVSZ), valamint
Budapest Fovaros II. Kerlileti Onkorményzat Képviseld-testiiletének a telepiiléskép
védelmérdl szO0l6 45/2017. (XI1.20.) onkorményzati rendelete és az annak szakmai
megalapozasa érdekében késziilt telepiilésképi arculati kézikdnyve tartalmazzak.

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant L6-11-07 jelti, hegyvidéki kertvdrosias
lakoteriilet épitési 6vezetbe sorolja.

6. tabldzat

telek szinttertleti mutato :g épitmény-magassag

s

=
2 y 8¢ | 2§ | 8 3

kot o
|32 | 52 |82 |38 |58 | ¢ |&2:| 3 3 &

|53 D (2] [Z B 2] &= 0 0 w @
=152 | 5% (9% |99 |55 | § [§22| % | § | &
g | 28 | 28 | ¥ | 8 | &% | 288 | 2 2 g
=
Ovezet ‘_§ m? m? m m % m¥/m? m?/m? % m m
BEM | LKT LNT LKS LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE

L6-11-07 SZ 1000 - 20 30 15 0,30 0,10 75 - 7.5

Felhivom a figyelmét a KVSZ 37. § (1) bekezdéseben foglalt rendelkezésekre (épitési dvezeti

eléirasok paraméterei), ezen tulmenoen a KVSZ II-IV. fejezetében talalhaté Altalanos
eldirasokra.

A térgyi ingatlan un. nytlvanyos telek, igy a telek beépitése soran az alabbi szempontokat kell
figyelembe venni:

» Az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrol szol6 253/1997. (XII. 20.)

Korm. rendelet 1. szdmu melléklete rendelkezik a telek legnagyobb beépitettsége
fogalmarol, mely szerint:

‘% ° ‘ | www.masodikkerulet.hu



‘ Budapest Il. keriileti Polgérmesteril Hivatal | 1024 Budapest, | Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felel6s Igazgatosag Mechwart liget 1.

I Telepliilésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21. | telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

, Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes —
nyilvdnyos telek esetében a telekmyilvdny teriiletével csokkentett — teriiletéhez
viszonyitott megengedett mértéke.”

» A KVSZ 29. § (4) bekezdésben foglalt rendelkezések hatdrozzék meg a nyulvanyos
telek esetében az el6-, oldal- és hatsokert méreteit, amely értékeket a kovetkezéképpen
kell meghatarozni:

» Nyilvdnyos (nyeles) telek esetében a nyelet nem figyelembe véve a visszamarado telek
felé esd elGkert, tovdbbd az oldal- és hatsdkert egységesen legaldbb az dvezetben eldirt
legnagyobb épitménymagassdg fele kell, hogy legyen.”

A kialakithat6 lakasszdm a KVSZ 37. § (3) bekezdése szerint:

»(3) A kialakithat6 lakdsszam

a) az 1000 m*-t meg nem halado teriiletii telkek esetében 2 lakds,

b) az 1000 m?-nél nagyobb telkek esetében 2 lakds és az 1000 m? feletti telekteriilet BVKSZ
szerint figyelembe vehetl részének 250 m*-rel — Pesthidegkut teriiletén 500 m*-rel — torténd
0sztdsdbdl szdrmazo hdnyados egész része lehet.” :

Fentiek értelmében:
az ingatlan-nyilvintartas szerinti 1332 m? teriiletii telken dsszesen 3 db lakas létesithetd.

Az épiiletek kialakitasakor be kell tartani a KVSZ a beépitésre és a telek zoldfelliletének
kialakitasira vonatkozo 4ltaldnos eldirasokrol sz6l6 6.§ (4) bekezdését:

Az épitési ovezetben elGirt legkisebb telekteriilet-méret mdsfélszeresét meg nem halado
teriiletl telken — a szabdlyozdsi terv eltérd rendelkezése hidnyaban — egy épiiletet szabad

elhelyezni.”

A KVSZ 2. melléklete Ertelmezd rendelkezések 9/a pontja alapjan:

»Egy épiilet: Az alapvetd funkciondlis rendeltetési egységeket egymdstol nem elszakito
tomegképzésii épiilet. Nem szamit egy épiiletnek:

a. az épitményrészekkel (pl. nem helyiséget hatdrold fai, szerkezeti szereppel nem
rendelkezd ldtszo gerenda, falgerenda, pergola, kerti medence,) ill. egyéb, nem alapveté
funkciondlis egységet tartalmazé épitményrésszel o6sszekotott két vagy tobb épiiletnek
latszo épiilet

b. felszin felett két- vagy tobb épiilet ldtszatdt keltG épiilet, amely a terepszint alatt

szerkezetileg ondllé, vagy nem ondllo szerkezetii épiiletrésszel (pince, alagsor)
egymdshoz kapcsolodik.”

Tajékoztatjuk arrol, hogy a targyi ingatlan a hatalyos TSZT-2017 5. szdmu tervlapja szerint
karsztos teriilet lehataroldsban taldlhat6, ahol barlangok és iiregesedések jelenléte a f6ldtani és
szerkezeti adottsagok alapjan nem zérhat6 ki.

Ebben a zénaban megvaldsitandé természetvédelmi cél a termélkarszt-rendszer altalanos
kornyezeti 4llapotromlésanak megakadalyozdsa, valamint a még ismeretlen barlangok
megkutatasi lehetdségeinek biztositasa.

Felhivjuk a figyelmét a természet védelmérdl sz6lé 1996. évi LII. toérvény vonatkozo
passzusaira.

‘% 0 l | Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. | 3/2. oldal



Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal | 1024 Budapest, Telefon: 346-5449

Epitett Kornyezetért Felels Igazgatosag | Mechwart liget 1.
Telepiilésrendezési Osztaly | 1277 Bp. Pf. 21. telepulesrendezes@masodikkerulet.hu
Osszegezve:

> A targyi ingatlan nem megoszthato;

» Az el6-, oldal- és hatsokert mérete egységesen az épitménymagassag fele, azaz 3,75 m;

» A legnagyobb beépitettséget a nyutlvany nélkiili telekméretre, mig a zoldfeliilet
mértékét a teljes telekteriiletre kell meghatarozni;

> A kialakithat6 rendeltetési egységeket egy épiiletben kell elhelyezni.

Kérem téjékoztatdsom szives tudomasulvételét!
Budapest, 2019. februar 22.

Tisztelettel: 'l’r ” r',. 2N
Trummer Tamas |
fc’Sépitééz\ /
% 0 I | Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. | 3/3. oldal
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