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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas

Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.

Szakeérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas

Az értékbecslés zarasa: 2022.12.06.

Az értékbecslés hatalya: 2023.03.06.

A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

Megbizé: Budapest II. kertileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp.,

Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai

Az ingatlanok megnevezése: Kivett, beépitetlen teriilet
Az ingatlanok cime: 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 84/B (15292/3 hrsz.)
Az ingatlanok leirdsa: Telek 1 1db 1100 m? Epiilet 0db Om?

Vizsgalatunk targya Budapest, 1. keriilet, Z6ldmal varosrészében, a Szépvdlgyi ut Pusztaszeri és Virag Benedek kozotti
szakaszan elhelyezkedd 6nalld ingatlan, amelyek természetben egy beépitetlen fejlesztési telek. A szitkebb kornyezet a
II. és a III. keriilet hatéra, kettés karakterti teriilet, keletrdl a stiriin beépitett Ujlak, nyugatrol villanegyed karaktert,
jellemzéen magas presztizsti lakohazakkal beépitett Zoldmal, és Matyashegy ovezi, villakkal és kis lakasszami
tarsashazakkal, a La Szieszta lakopark és a Szépvolgyi Irodapark szomszédsagaban. A kozvetlen koérnyezet a
Szépvolgyi ut déli oldala, 1-2 emeletes, néhany lakasos lakoépiiletekkel beépitett lakdovezet, a Pusztaszeri és a Virag
Benedek utcak kozott. A tomegkdzlekedési ellatottsag jo: kotottpalyas eszkozokkel és autdobuszokkal egyarant kiszolgalt
terliletrél van sz6. A Bécsi Uton halad a budai ,,fon6d6 villamosvonal”, melyen a 17, 19 és a 41-es villamos jar,
emlitheté még a szentendrei HEV gyaloglotavolsag tul elhelyezkedd (cca. 1000 m) Szépvolgyi uti megalldja is. A
Kolosy téren pér perces sétaval elérhetd a 9-es, 65-0s, 111-es, az Urdmi utcai megallobol a 29-es autobusz.
Gépkocsival a kornyék megkdozelitése észak és dél feldl a Bécsi uton, illetve a Lajos utcan at, mig a budai hegyvidéki
lakonegyedek fel6l a Pusztaszeri titon, illetve a SzEpvolgyi Gton biztositott.
A vizsgalt téglalap alaku telek, északi iranyba, a Szépvolgyi ut felé enyhe lejtésti, beépitetlen, kozteriilet északrol
hatarolja (Szépvolgyi ut). Az ingatlan utcafronti szélessége cca. 32 m, atlagos mélysége kb. 33 m. A vizsgalt telek az
utcafronton keritett, beton labazatos acél betétes keritéssel, nyugati telekhataron drothalos keritéssel, egyéb oldalain
keritetlen, és déli, 15292/4 hrsz-u ingatlannal egybe nyitott. A gépkocsi behajtas az ingatlanra egy utcafronti behajton
keresztiil biztositott. A telek a mellékelt vazrajz szerinti szolgalmakkal terhelt, melyek jogosultja a déli telekszomszéd
(15292/4 hrsz), illetve az azon all6 lakohaz tulajdonosai. A szolgalommal terhelt teriiletek a kovetkezok szerint oszlanak
meg:
- gazvezetési szolgalom 70 m? teriileten, észak-déli iranyban, egyenes vonalban a vizsgalt telek kdzepén
- atjarasi szolgalom 102 m? teriileten, észak-déli iranyban, egyenes vonalban a vizsgalt telek kozepén
- vizvezetési szolgalom 21 m?2 teriileten, keleti iranyban a vizsgalt telek észak keleti sarkdban, a 15292/4 hrsz
nyele iranyaban
- csatorna vezetési szolgalom 72 m? teriileten, észak-déli iranyban, kozelitden egyenes vonalban a vizsgalt telek
keleti harmadaban
- elektromos kozmii vezetési szolgalom 69 m? teriileten, észak-déli irAnyban, kozelitden egyenes vonalban a
vizsgalt telek keleti harmadaban.
A telek beépitetlen, fakkal benétt, az atjarast biztositd jardan és a bejarati gépkocsi behajton kiviil burkolatlan. A
vizsgalt ingatlan 6nallé kdzmiikiallasokkal nem rendelkezik, azonban az 6sszes kozmiivet atvezették rajta. Az ingatlan
beépitetlen.
A vizsgalt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének a Bp., II.
Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol szolo 28/2019. (XI. 27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban:
KESZ) a kovetkezé helyi telepiilésrendezési eldirdsokat tartalmazzak.
A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az LK-2/SZ-27-jelii, Kisvarosi lakéteriilet épitési dvezetbe
sorolja. Az Gvezeti eldirasok szerint a felszinen 15 %-ban, 0,4+0,3-as szintteriileti mutatd6 megtartasa mellett, 7,5 m
magassagban lehet beépiteni. Az uj épiiletnek szabadonalldan kell elhelyezkednie. A f6épitészi tdjékoztatas szerint a
telkekre 2 lakas helyezhet6 el.
A vizsgalt teleket kdzmliatvezetési, €s atjarasi szolgalmak terhelik, amik jelen helyzet szerint nagymértékben
megnehezitik, sz&élsdséges estben el is lehetetlenitik a telek, dvezeti eldirasokat maximalisan kimeritd beépitését. A telek
jelenleg (szolgalmakkal terhelten) is beépithetd, azonban a szolgalmakkal nem terhelt teriilet radikalisan behatéarolja az
elhelyezhetd épiilet alakjat és vélhetden méretét is. A teljes beépithetdség kihasznalasahoz a szolgalmi jogok, vagyok

Lot

jogosult fél ismeretlen hozzaallasara tekintettel, a vizsgalat iddpontjaban nehezen behatarolhatd mértékii kockazatot
jelent. A szolgalmak jogosultja jelenleg nem tud elhelyezni gépkocsit a telkén, ezért a kovetkezd lehetséges
megoldasnak mutatkozik: a vizsgalt telekbél 100 m? ingyenes dtaddsa a 15292/4 hrsz szdmara, ahova attelepithetéek

lennének a jelenleg a vizsgalt telken vezetett szolgalmak, megoldhaté az 6nalld bejaras és a gépkocsi elhelyezését is
biztosithatja. E terv megvaldsithatosagat teljes bizonytalansag dvezi a vizsgalat idején, ezért a szolgalmak jogosultjanak



beleegyezésének megszerzését, és a miiszaki megvalositas esetleges koltségét (mely a vizsgél telek tulajdonosat
terhelné), mint jelentds kockazatot tovabbi -25%-os korrekcido beépitésével érvényesitjiik. A vizsgalt ingatlan
szolgalmaktol megtisztitott allapotban 1ényegesen piacképesebb ¢€s értékesebb lehetne.

Forgalmi érték (nettd) 1 EUR =405 Ft
Osszehasonlitd megkozelités 124 000 000 Ft 306 173 EUR
Maradvany szemléletii megkdzelités 119 000 000 Ft 293 827 EUR

Egyeztetett érték 124 000 000 Ft 306 173 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 0sszeg, amelyen
varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

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

Budapest, 2022.-deeember 6. ——

.......................................................................

dr. Torok Tamas "["ot Péter ‘
jogasz okl. épitészmérnék, okl. kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi értékbecslo,

iigyvezetd igazgato
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

Budapest I1. kertileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

Megbizd megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy

készitse el a 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 84B. szam alatti

nyilvantartasba vett fejlesztési telek forgalmi értékbecslését.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2022. december 6.
- értekelés zardsa 2022. december 6.
- értékelés hatalya 2023. marcius 6. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI

2.1. Adatszolgaltatas

15292/3 hrsz.

alatt

A Megbizo a targyi ingatlannal kapcsolatban az aldbbi irdsos dokumentacidkat bocsatotta

rendelkezésiinkre:
- tulajdoni lap (2022.11.28.)

- telepiilésrendezési osztaly allasfoglalasa (XXI1V/343-2/2020)

- szabalyozasi terv kivonata
- valtozasi vazrajz (2015.06.30.)

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseléje nem vett részt. A tulajdonos képviseldje
irod4jaban szobeli tajékoztatast adott a szabalyozasi valtozas koriilményeirdl, a valtozassal

¢rintett terlilet pontos nagysagarol.

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



Az értékbecslés készitése soran 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) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VI 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

- 0sszehasonlito értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapu megkdzelités.

A osszehasonlité értékelés piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét ¢és ismert adasvételi tgyletek drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.

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

A koltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldtertilet forgalmi értékelésen alapul6 (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkdzhoz és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a vdlasztas részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

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

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulméanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizo
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltdrasokat nem hajtott végre, a megallapitdsokat szemrevételezés alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznélas csak a Megbizott elézetes hozzajarulasaval torténhet.

Kifejezett megbizas hidnyadban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgélatot, illetve elemzést
és nem tekintettlink 4t multra vonatkoz6 dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tajékoztatast hianyaban, a jelentésben abbdl a vélelembdl indulunk
ki, hogy az ingatlan nem szennyezett. Ettd] fiiggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran,
vagy mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a
teriilet feltételezhetden szennyezett, akkor err6l Megbizot tajékoztatjuk.

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



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA
Vizsgalatunk targya Budapest, II. keriilet, Z6ldmal varosrészében, a SzEépvolgyi ut Pusztaszeri
¢és Virag Benedek kozotti szakaszan elhelyezkedd onallé ingatlan, amelyek természetben egy

beépitetlen fejlesztési telek.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2022.11.28.)

- cim: 1025 Budapest, Szépvolgyi ut 84B
- helyrajzi szam: 15292/3
- teriilet (m?): 1100
- megnevezeEs: kivett, beépitetlen teriilet
- tulajdonos: Budapest I1. keriileti Onkorményzat
- tulajdoni hanyad 1/1
- jogeim: 1991. évi XXXIILI. tv.
- jelzélog: -
- szolgalmak:
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illetd atjarasi szolgalom
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illet6 gdzvezetési szolgalom
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illeté vizvezetési szolgalom
- Terheli az 15292/4 hrsz-t illetd csatorna atvezetési szolgalom
- egyéb: Vezetékjog 9 m? teriiletre
jogosult: ELMU Haélozati Kft.

- sz€ljegyek: ‘ -
Az ingatlan kézmil vezetési €s atjarasi szolgalmakkal terhelt, a tulajdoni lap, valamint a
rendelkezésiinkre bocsatott valtozasi vazrajz szerint.

A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az a Megbizo kizarolagos tulajdonaban
all. Az ingatlan nem szolgal pénziigyi kovetelés biztositékaul, ugyanakkor kozmiihoz
kapcsolodd, valamint atjarasi szolgalmi jog terheli.

Pénziigyi terhektol mentes allapotra vonatkozik.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletében, Z6ldmal varosrészben, a Sz&pvolgyi Gt mentén,
a Pusztaszeri ut kozelében fekszik. A sziikebb kornyezet a II. és a III. keriilet hatara, kettds
karakterii teriilet, keletr6] a siiriin beépitett Ujlak, nyugatrél villanegyed karakterii, jellemzden
magas presztizsli lakohazakkal beépitett Zoldmal, és Matyashegy ovezi, villdkkal és kis
lakdsszama tarsashazakkal, a La Szieszta lakopark és a Szépvolgyi Irodapark
szomszédsagaban. A szomszédos terillet Ujlak a Dunapart mentén huzodik, siri,
nagyvarosias beépitésti intézményi és lakd Ovezet, mely a Bécsi és Lajos utak, illetve az
Arpad fejedelem ttja mentén alakult ki. Mindharom ttvonal fontos észak-déli tengely, igy
HEV, villamos és buszjaratok is érintik, kivalé tomegkozlekedési kapcsolatot biztositva. A j6
kozlekedés ma is szamos intézményt vonzott a kornyéken Buda egyik legslriibb kdzponti
irodai negyede alakult ki a Bécsi és Lajos utcak kozott. Kozlekedési szempontbdl a Kolosy tér
a tradicionalis kozpont, ennek oka, hogy ide csatlakozik be kozeli hegyvidéki teriiletek fontos



feltard utja a SzEépvolgyi ut. A Kolosy tér kdrnyezete ezért kereskedelmileg is frekventalt
(Kolosy téri piac, Uj Udvar Bevasarlokozpont, éttermek, kavéhazak).

A kozvetlen kornyezet a Szépvolgyi ut déli oldala, 1-2 emeletes, néhany lakasos
lakdépiiletekkel beépitett lakdovezet, a Pusztaszeri és a Virag Benedek utcak kozott.

A tomegkozlekedési ellatottsag jo: kotottpalyas eszkozokkel és autdbuszokkal egyarant
kiszolgalt teriiletrél van sz6. A Bécsi uton halad a budai ,,fon6do6 villamosvonal”, melyen a
17, 19 és a 4l-es villamos jar, emlithetd még a szentendrei HEV gyaloglotavolsag tal
elhelyezkedd (cca. 1000 m) SzEépvolgyi uti megalldja is. A Kolosy téren par perces sétaval
elérhetd a 9-es, 65-6s, 111-es, az Urdmi utcai megallobol a 29-es autobusz.

Gépkocsival a kornyék megkdzelitése észak és dél feldl a Bécsi uton, illetve a Lajos utcan at,
mig a budai hegyvidéki lakonegyedek fel6l a Pusztaszeri uton, illetve a Szépvdlgyi tton
biztositott.

3.3. Telek

A vizsgalt téglalap alaku telek, északi irdnyba, a Szépvolgyi ut felé enyhe lejtésii, beépitetlen,
kozteriilet északrdl hatarolja (Szépvolgyi ut). Az ingatlan utcafronti szélessége cca. 32 m,
atlagos mélysége kb. 33 m. A vizsgalt telek az utcafronton keritett, beton labazatos acél
betétes keritéssel, nyugati telekhataron drothalos keritéssel, egyéb oldalain keritetlen, és déli,
15292/4 hrsz-0i ingatlannal egybe nyitott. A gépkocsi behajtds az ingatlanra egy utcafronti
behajton keresztiil biztositott. A telek a mellékelt vazrajz szerinti szolgalmakkal terhelt,
melyek jogosultja a déli telekszomszéd (15292/4 hrsz), illetve az azon 4ll6 lakohaz
tulajdonosai. A szolgalommal terhelt teriiletek a kovetkezOk szerint oszlanak meg:

- gazvezetési szolgalom 70 m? teriileten, észak-déli irdnyban, egyenes vonalban a
vizsgalt telek kozepén
- 4tjarasi szolgalom 102 m? teriileten, észak-déli irdnyban, egyenes vonalban a vizsgalt
telek kdzepén
- vizvezetési szolgalom 21 m?2 teriileten, keleti irdnyban a vizsgalt telek észak keleti
sarkaban, a 15292/4 hrsz nyele irdnyaban
- csatorna vezetési szolgalom 72 m? teriileten, észak-déli iranyban, kdzelitden egyenes
vonalban a vizsgalt telek keleti harmadaban
- elektromos kdzmii vezetési szolgalom 69 m? teriileten, észak-déli iranyban, kdzelitéen
egyenes vonalban a vizsgalt telek keleti harmaddban.
A telek beépitetlen, fakkal bendtt, az atjarast biztositd jardan és a bejarati gépkocsi behajton
kiviil burkolatlan.

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

A vizsgalt ingatlan 6nallé kozmiikiallasokkal nem rendelkezik, azonban az 6sszes kézmiivet
atvezették rajta.

3.5. Felépitmények,

Az ingatlan beépitetlen.



3.6. Hasznositas, fejlesztés

Szabalyozasi kornyezet

A Telepiilésrendezési Osztaly teriiletre vonatkoz6 hivatalos adatszolgaltatdsa

A vizsgilt ingatlanokra vonatkozéan Budapest Févéros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-

testliletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési

és Epitési Szabélyzatrol szold 28/2019. (XL

27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkezd helyi telepiilésrendezési

eloirasokat tartalmazzak:

A KESZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant a LK-2/SZ-24-jeldi, Kisvarosi

lakéteriilet épitési 6vezetbe sorolja. Az épitési

Ovezet paraméterei a kovetkezok:

telek szmtteru}e‘u
mutato
en
Ha] el . 1 N5)
8 o o & [ a S >
) S8, (822822 [22 z 7z |22 |59 | &
Ovezet | E |23 |23 |28 |F-_[F2 | = S |22 |EZ2| 2«
s | 5% |93 |93 5825588 2 | £ |32 |52 2§
2 |28 |28 | DE [F2BE2g T g | 2% |28 | 8§
E m? m m % % m?/m? | m?%m? % m db
BEM| LKT LKS | LKM | LNB | LNB STM STT LKZ LNB
Lk-2/Sz-24 SZ | 1000 20 30 15 25 0,4 0,3 25 7,5 2

A tdjékoztatas szerint a telken 0sszesen 2 rendeltetési egység helyezheto el.

Aktualis hasznositas

A vizsgélt ingatlanon az értékelés idopontjaban

3.7. SWOT analizis

hasznositatlan volt.

Elényok
)

Hatranyok
©)

keresett lakdovezeti fekvés

beépithetdséget nehezitd szolgalmak

Jo megkdzelités és tomegkdzlekedési

kapcsolat
kedvezd telekalak
Lehetoségek Veszélyek
) )

szolgalmak megvaltasa €s a telek dvezeti
elirdsok szerinti beépitése

szolgalmak megvalthatdsaga, illetve annak
ismeretlen tartalma miatti bizonytalansag
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4. PIACI HELYZET

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany mésodik hulldmaban az ipar és
egyes szolgaltatd dgazatok (informécié és kommunikacid, pénziigy) ellenallonak bizonyultak.
A novekedésre €és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefel¢é mutatd kockazatot
jelentett, hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd
oktoberben a negyedik hullama, amely ismét szigoribb korlatozo intézkedések bevezetését
tette szlikségessé. Az orszagos atoltottsag novekedése miatt a 3. hullam sordn bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétdl a
novekvo fertézésszdmok mar jelezték a 4. hulldm érkezését. A hatékony vakcindknak és az
atoltottsagnak koszonhetden az ujabb hullamok mar nem sziikségszeriien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a késobbi hullamok gazdasagi hatasa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 eldtt mar nem varjak a mértékado
forrasok.

Gazdasagi mutaték 2014 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
Forras: Oxford Economics Ltd 2021

GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -13,3
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 39 5,4 -4.8 18,8
Beruhdzasok (%) 11,2 1,9 -14,4 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 4,2 3,7 3,5 4,3 5,2
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 5,3
HUF/EUR (éves atlag) 308,6 |3099 |3114 |309,2 |318,8 | 3253 |351,1 | 3579
HUF/USD (éves atlag) 232,5 2794 | 2814 |274,2 |270,2 | 290,6 | 307,9 | 297,0
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68 1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox lépesei miatt a magyar piac kockézati szintje
tartosan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak ¢€s lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkdzi intézményi befektetOk is visszatértek. Az orszadg befektetdi megitélése - a
kormény tevékenységének ellentmondasos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul,
ezt tiikrozik a novekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
ugyletek Osszértéke 790 millié eur6t mutatott, ezen tligyleti érték 2016 év soran mar 1550
millié eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018
soran a gyengébb elsd félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millid eurét (CBRE). A befektetési
volumen immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv
toretlen: 2019-ben a teljes befektetési volumen 1720 M EUR értéki volt. Az irodai
befektetések képviselték a legnagyobb aranyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi
ingatlanok 28%-ot tettek ki (483,0 M EUR), a hotel befektetések ardnya 15%-ot képvisel
(261,0 M EUR), mig a fennmarad6 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az
ingatlanpiaci befektetések kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és
markansan csokkent, a 2019Q4 iddészak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok ¢€s iizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on 4llt.

Az elmult évek értékndvekedés iranydba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rizta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Eurdépaban 2020 marciusatdl kovetkezett be a jarvany gyors
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terjedése, ennek megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta
orszagon beliil a csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasag tevékenységek egyik
naprol a masikra jelentdsen beszlkiiltek. Az alkalmazott korlatozdsok ugyan az egyes
iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag
azonnal és teljesen befagytak. A hatdrok lezardsaval a kereskedelem is akadozott, a széles
kori nemzetk6zi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra ledlltak. A
tartosan leallt vallalatok munkavallaldinak elébb keresetiik cs6kkenésével, késobb a
munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kdzponti tdmogatds hianyaban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe,
mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csokkenhet. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansadg a befektetési piacokon is markansan érezteti hatasat, a likviditads ugyan még
nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, de vevéi oldalrdl a kockazati szint
(szektortdl fiiggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett, a prime yield szintek alakuldsat az alabbi
tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield

2019Q4 2020Q3 2021Q3
irodahéz 5,25% 5,75% 5,25%
bevasarlokdzpont 5,50% 6,25% 6,25%
utcai tizlet (high street retail) 5,25% 5,75% 5,75%
logisztikai ingatlan 7,00% 7,25% 6,50%
4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t6] kibdviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghidny azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitéiparban foglalkoztatottak szdmanak jelentds
novekedésével 6sszhangban kevesebb vallalkozas szamolt be munkaerdhianyrol az agazatban,
mint a valsdgot megel6z6 években. A gazdasdgok Ujrainditasaval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomalidk az alapanyagok daranak jelentds emelkedéséhez ¢és
alapanyaghiany kialakuldsdhoz vezettek vilagszerte az els¢ félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozdk ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatast
gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevoen meghaladd mértékben ndttek az alacsony kapacitas €s versenyképességi
probléméak miatt, eléretekintve azonban az alapanyag- és energiaarak esetleges tovabbi
emelkedése nyomdés alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsé féléve soran
Osszességében 12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 0j épitésii lakasok
szama. Az els6 negyedévet boviilés jellemezte, azonban a mdasodik negyedévben mar
csokkent az 0j épitésli lakdsok szdma éves alapon. Az elsd féléves bdviilést elsGsorban a
budapesti, vallalkozoi lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes,
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszasa
eredményezett. A vidéki lakasépitések szdma ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A
kiadott épitési engedélyek szdma a kedvezményes lakéasafa 2021. januartdl vald ismételt
ideiglenes bevezetésének hatidsara emelkedett a félév soran. A budapesti Ujlakas piacon az
alacsony afakulcs bevezetésének hatisara jelentdsen ndtt az elsd félévben a bejelentett
tarsashazi projektek lakdsszama, ezt ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanas
kovette, ami arra utal, hogy az év elsd felében a mar korabban eldkészitett fejlesztések
indultak el. Tobbek kozt a 2021-t6l érvényes 1) otthonteremtési kedvezmények hatasara
jelentdsen boviilt az eladott Uj lakdsok szama Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig
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aremelkedést eredményezett. A kornyezeti szempontbdl fenntarthatobb, 0j lakdsokat
becsléslink szerint mintegy 3,5 szadzalékkal dragabban kinaljdk a fejlesztd cégek.
Szimulacionk szerint a lakdsépitési koltségeknek egy tovabbi tartds és dinamikus emelkedése
jelentdsen rontana a lakaspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari profitrata sziikiilése
kovetkeztében kevesebb beruhdzas indulna, masrészt pedig az elmaradd felujitasok
kovetkeztében a lakdsallomany mindsége romlana.

2021 II. negyedévében Budapesten 424 beruhdzas van folyamatban, ezekben mintegy 32 ezer
lakas épiil, ezek 27,3%-a még csak tervezett, azaz még nem elérhetd a vasarlok szamara. A
beruhazok, mintegy 7.577 lakast kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az épiild
¢s tervezett lakasallomany 23,6 szdzaléka. Ez az ardany 5%-kal magasabb az egy évvel ezel6tti
értéknél.

Az egy évvel ezeldtti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvalositas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild és tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 10j projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45
projekthez képest 16,8 %-os csokkenés.

A fovarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakasszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek
atlagos lakasszdma kozott, azonban ma Budan is jellemzdek a nagyobb lakésszamu projektek,
a pesti kiilsd keriiletekben ¢épiil6 projektek lakdsszama viszont tovéabbra is kisebb, mint a belsd
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek eladd lakédsokat, ez a megvaldsitas kiilonbozd fazisdban 1év6 févarosi tarsashaz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0j épitésii lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-0s ndvekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az L., II., V., VL. és
a XII. kertiletben jellemzd, 1,5 millié Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. kertilet,
ahol a kinalt 1j lakasokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzd.

A budapesti 0jlakas-piac jovObeli iranyait a COVID 19 helyzet mellett leginkabb a
kormanyzat aldbbi 1épései befolyasoljak:

- 2021. januar 1-t6l ismét 5% az 0j épitésii lakdsok AFA-kulcsa, ami novekvd
projektszamot és kinalatot jelent.

- 2021. januar 1. utdn csalddi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) véasarolt 1j
épitésti lakasok az 5%-os AFA Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzési illetéket sem fizetniik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 0j épitésii ingatlanok fel¢ hajtja, az 0j lakasok irdnti keresletet ndveli.

- 2021 januar 1-t6l (kés6bb modositva 2022. junius 30.) 10j, szigoribb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Ujonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt slirgetéleg hat a folyamatban 1évé beruhdzdsok 2020 évi befejezésére,
masrészt az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valosithatok meg,
ami az értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A fenti intézkedéscsomag varhatdan érdemi lendiiletet adhat a lakasépitési piacnak. A GKI
Gazdasagkutato Zrt. ezért modositotta prognézisat, amelynek értelmében 2022-ben 18-20 ezer
lakas épiilhet fel, mig kordbban 2022-re 15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltak. A
lakéspiacon észlelhetd tendencia szerint, 2022 masodik felére jelentds mértékben visszaeset a
lezart tranzakcidk szama €s a hirdetdoldalak statisztikai szerint hasonldé mértékben esett vissza
a lakésok irdnti kereslet is.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 modszer kivalasztdsandl meghatarozd az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb ¢€s legjobb hasznalattal kialakithato funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

A fejlesztési ingatlan-egyiittes piaci értéke meghatarozasanak egyik lehetséges modszere az
osszehasonlité adatokon alapul6 értékelés alkalmazasa. Ennek soran sszehasonlitd adatok
¢s a targyi ingatlan értékbefolyasold tényezdit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

Mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, az ingatlant a maradvanyértékelés
modszerével nem értékeljiik. Ennek alkalmazéasakor a tervezett projektbol elérhetd bevétel
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés
alapjaul szolgdlo ingatlan/fejlesztési projekt un. maradvanyértékét.

A végso érték meghatdrozasa sordn abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informéciok, az adott piac miikddési sajatossdgai alapjan megbizhatdbbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlito értékelés
Szegmentacio

- Lokécio: A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, kozepes presztizsi,
zonajaban fekszik, ahol a varosi infrastruktira adott. Osszehasonlitdshoz megfeleld
lehet a II. keriilet belso része, illetve a III. kertiilet bels6 azzal hataros zonai.;

- Meéret: elsésorban 900-1200 m? kozotti mérettartomany lehet megfeleld az
0sszehasonlitashoz, de tekintve

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Laké besorolasu,
kis intenzitdssal beépithetd, tehat 15% koriili felszini beépitésti, 0,4-0,7 szintteriileti
mutatoju telkek

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlé — ingatlan adéasvételi €s kindlati arait, valamint bérleti dijait mutatjuk be. Az
adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz6 szaklapok cikkei
szolgéltak. A tabldzatban a vastag betlivel szedett szam a forrasadat, a tovabbi értekek
szamitas, illetve becslés eredményei.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzdk Kinal | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ati ar ar épiilet-
ar
m? m? MFt | MFt | eFt/m?
Epitési telkek (adasvételi és kindlati arak)
Budapest, I1. 1332 kdzbensd pozicidju fejlesztési telek.
Balogh A. u Lke-2/SZ-9 6vezet. (247)
(2020.11.) - Felszini beépités: 15%,
o gz s . 160,6
1082 649 szabadonglloan, epltmenymagassag: (148)
7,5 m, szintteriileti mutato: 0,4 + 0,2
2 lakoegység 1étesithetd

Budapest, II. 1336 - sik, lires, 6sszkdzmiives épitési 359,0 (269)
Torokvész nyeles telek, engedélyezett
Kapy u. 30. fejlesztési tervvel.
(2022.11) Lke-2/SZ-9 ovezet
Budapest, II. 2234 - sik, beépitett, 6sszkézmiives épitési | 449,9 (201)
Torokvész telek, bontand6 felépitménnyel.
Kapy u. 16. Lke-2/SZ-9 ovezet
(2022.11)

A vizsgalt ingatlan kornyezete a budai oldalon beliil magas presztizsii teriilet, ennek
megfelelden az arak kiemelkedéen magasak. Az Osszehasonlitd adatokat a szlikebb
kornyékrdl valogattuk, figyelmet szentelve annak, hogy a vizsgalthoz beépithetdségben ¢és
méretben hasonlo ingatlanok keriiljenek felsorolasra.

Korrekciok, értékképzés

Osszehasonlitas bazisa

Az értékelést telekteriileti bazison végezziik el, azaz a fajlagos kinalati/értékesitési arakat a
telek teriiletére vetitve hatarozzuk meg. A felépitményeket értékcsokkentdnek (amennyiben
bontando), illetve értékndveldnek (amennyiben megtarthatd) tekintjiik, az alapértéket ennek
megfelelden korrigaljuk.

Elsodleges korrekciok

Az elsédleges korrekciok soran a tranzakcid koriilményei szerint végezziik el a korrekciokat:

- Az ¢értékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladdsi vagy kindlati arak-e az
Osszehasonlitdo adatok. Az Osszehasonlitisba vont azon ingatlanok esetében ahol
kinalati ar all rendelkezésre, az elsd 1€épésben kindlati korrekcidt végziink. A még
eladasra kinalt telkek esetében -5-10%-o0s szorzot, annak fiiggvényében, hogy az
Osszehasonlitd adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen
mértéklt arcsokkentést alkalmaztak az eladok. Tranzakcids adat esetében kindlati
korrekciot nem alkalmaztunk.

- Valamennyi ingatlant 6nmagéban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag részeként
kinaljak értékesitésre, igy az lizletrész értékesités esetében szokéasos korrekcid nem
sziikséges.

- Az értékesitési adat 2020-as, ezért datum szerinti korrekci6 alkalmazésa sziikséges.
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Maésodlagos korrekciok

A masodlagos korrekciok soran az Osszehasonlitd adatok lokacidja, fizikai paraméterei,
hasznositasa alapjan végziink korrekcidkat. A kovetkezd 1épésben az 6sszehasonlitd adatokat
az aldbbi szempontrendszer szerint egyenként vetjiik 0ssze a vizsgalt ingatlannal: negativ
korrekciot alkalmazunk, ha az Osszehasonlitdé adat az adott szempont tekintetében jobb,
pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha az Gsszehasonlitdo adat az adott szempont tekintetében
kedvezdtlenebb adottsdgli, mint a vizsgalt ingatlan. Az Osszehasonlitast elsd korben a
felépitmények redukalt alapteriiletére vetitett fajlagos értékekkel végeztiik el.

A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiikk a magasabb presztizsli lokacidkat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kdzelebbi elhelyezkedést. A korrekcidk az adott
keriilet presztizsére reflektadlnak, melyet jol tiikkroznek az 1jlakds 4rak
kiilonbségei;

A mikrokornyezetet vizsgalva a telepiilésen/keriilten beliili elhelyezkedést
vizsgaljuk (zoldovezet, alacsony forgalomterhelés, kozvetlen szomszédok,
kozteriilet mindsége, kornyezo éptiletek allapota);

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentésebb, stlirlibben kozlekedd tomegkozlekedési eszk6zok megalldinak
elérhetOségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonyként értékeljiik a kisebb alapteriiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljik a
sarokpoziciot, a megfeleld aranyt (téglalaphoz kozeli), lehetéség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot
(nyujtott aranyl, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintklilonbségli felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasi, északra nyitott
ingatlant.

Bontasi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolds alapjan vetjilkk 0ssze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetdségii
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetoséget értékeljiik eldnyként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Osszehasonlitds kapcsan e
tényez0 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgald
fejleszthetd teriilet e kiilonbdzetet mar nagyrészt tartalmazza.

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

Panorama szempontjabol a mélyebben fekvé ingatlannal szemben alkalmazunk
pozitiv korrekciot.

A vizsgalt teleket kozmuatvezetési, €és atjarasi szolgalmak terhelik, amik jelen helyzet szerint
nagymértékben megnehezitik, széls6séges estben el is lehetetlenitik a telek, Ovezeti
eldirasokat maximalisan kimeritd beépitését. A telek jelenleg (szolgalmakkal terhelten) is
beépithetd, azonban a szolgalmakkal nem terhelt teriilet radikalisan behatarolja az
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elhelyezhet6 épiilet alakjat és vélhetden méretét is. A teljes beépithetdség kihaszndlasdhoz a
szolgalmi jogok, vagyok azok legalabb egy részének (atjarasi és gazvezetési) pénzbeli
megvaltasa sziikséges. A megvaltds lebonyolithatdosdga, a jogosult fél ismeretlen
hozzaallasara tekintettel, a vizsgalat idopontjdban nehezen behatarolhatdé mértékli kockéazatot
jelent.

A szolgalmak jogosultja jelenleg nem tud elhelyezni gépkocsit a telkén, ezért a kovetkezo
lehetséges megoldasnak mutatkozik: a vizsgalt telekb8l 100 m? ingyenes 4tadasa a 15292/4
hrsz szamara, ahova attelepithetoek lennének a jelenleg a vizsgalt telken vezetett szolgalmak,
megoldhatd az 0ndllo bejards ¢és a gépkocsi elhelyezését is biztosithatja. E terv
megvaldsithatosagat teljes bizonytalansdg Ovezi a vizsgalat idején, ezért a szolgalmak
jogosultjanak beleegyezésének megszerzését, és a miiszaki megvalositas esetleges koltségét,
mint jelentds kockazatot tovabbi -25%-o0s korrekcio beépitésével érvényesitjiik.
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1 EUR= 405 Ft Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bpest, 1. Bpest, 1. Bpest, IL. Bpest, II.
Varosrész Z61ldmal Torokvész Torokvesz Torokvész
Utca, kozteriilet Szépvolgyi Balogh A. Kapy Kapy
Héazszam 84B
Teriilet m2 1100 1332 1336 2234
Ovezet Lke-2/SZ-24 Lke-2/Sz-9 Lke-2/SZ-9 Lke-2/Sz-9
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Fpitménymagassag m 7,50 7,50 7,50 7,50
Szintteriileti mutatd m2/m2 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 165 200 200 335
Epithetd szintteriilet m2 440 533 534 894
Kinalati ar eFt 359000 449900
Ertékesitési ar eFt 160 600
Datum 2020.11. 2022.11 2022.11
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 196,89 120,57 268,71 201,39
Kiindulo fajlagos érték (épitheté) eFt/m2 492,23 301,43 671,78 503,47
Kinalati korrekcio -10% -10%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekcio 30%
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 193,28 156,742 241,841 181,249
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100%
mikrokéryezeti jellemzok 100%
megkdzelités 100% 5% 5% 5%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% 10%
alak, lejtésviszonyok 100%
kézmiivek 100% -10% -10% -10%
telekfejles ztések 100%
beépités, bontas 100%
beépithetdsége 100%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100%
hasznositasi korlatok (szolgalmak) 100% -10% -10% -10%
panorama, benapozas 100%
egyéb () 100%
Korrekcié mértéke 85% d 85% d 95%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 170,327 133,230 205,565 172,186
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 425,82 333,076 513,913 430,466
Suly 3 33% 33% 33%

3

EGYEZTETEIT ERTEK Ft 187 360 080

- ew| 467 ] |

Becsiilt érték aktualis allapotban Ft 123 487 326
EUR 304907

A vizsgalt ingatlan-egyiittes
osszehasonlitd modszerrel becsiilt forgalmi érték osszesen,
kerekitve 124,0 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potenciadljat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valoszinisitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése ¢és 0Osszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgald ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb ¢s legértékesebb hasznositdsanak, ugy a levezetett érték jol tiikkrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetdségét kozel maximalisan kihasznald
beruhazast vesziink alapul, igy az érték megfelel az elébbi kovetelményeknek.

5.3.1. Fejlesztési modell
A fejlesztés fobb elemei:

- elékészités: novényzet kiirtdsa, teriilet letakaritdsa; nyél megnyitasa a kozut felé

- 0 beépités: 1 pinceszinten, a foldszinten, emeleten és tet6térben, Osszesen 2
lakdsos (vagy egyetlen lakdegységes villa) lakdépiilet emelése, kozos
megkozelitésii, pinceszinti parkolokkal, teraszokkal, elkiilontilt kerthasznalattal;

- kozlekedési rendszer: bejarat a Sz&pvolgyi utca feldl

- azutcafronton személy- és gépkocsibejarat kap helyet,

- atelek beépitetlen részét parkositjak, rendezik

- aszomszédos telek kozmiiveit az atadott 100 m2-es telekrészre helyeik at

- kiépitik a szomszédos telek megkozelitését és parkoloit a nyélen

A fejlesztés iddbeli litemezése:

- a projekt elsé fazisa az elOkészitése, ekkor torténnek a tervezések,
engedélyeztetés, bontdsok, illetve az onerdbdl torténd befektetések. A fejlesztés
méretére tekintettel, az el0készitési id6t 3 honapban hataroztuk meg.

- akivitelezés id6tartamat tovabbi 18 honapra becstiljiik.

- a 18 honapos kivitelezési id6tartamot elégségesnek itéljiik a 1étrehozott egységek
értékesitéséhez, azaz ekkorra realizalodik a bevételek 100%-a.

- a beruhazas teljes futamideje az ingatlan megvasarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig dsszesen 21 honap.

5.3.2. Kivitelezési koltségek

Az épitéssel kapcsolatos koltségeket a gyakorlati tapasztalataink alapjan, a hazai épitési
normakoltségek figyelembevételével szamszerisitjik.

Az ¢épitési munkdk kapcsan elkiilonitjiik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiilsé
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkak esetében figyelembe vessziik az épiilet
anyag- és munkakoltségét (befejezett beruhdzasok alapjan kalkulalt m?-ar az igényszint
figyelembevételével).

A tovéabbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiik a beruhazas épitési
koltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szamitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a BAUDATA Mérnoki Iroda
iddészakosan kozolt irdnyarai és a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgalnak kiindulasul (2008-
2022 évi adatok).
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— a modellezett szakipari szerkezetek mindsége az atlagos igényszintet meghaladja,
pozitiv korrekciot alkalmazunk.
— a koOzponti fiitérendszer elektromos levegd-hoszivattyus, feliilet hiité-fiité rendszer
kialakitast, ezért pozitiv korrekciot alkalmazunk.
— a beépitett biztonsagi és elektromos rendszereinek szinvonal miatt pozitiv korrekciot

alkalmazunk
Munkanem Fajlagos kivitelezési koltség (Ft/m2)
Korrekcid

Szerkeze + szakipar 480 000 55% 744 000
Kozponti fiités 48 000 25% 60 000
Viz-csatorndzas 40 000 15% 46 000
Szelldzés 0
Felvono 0
Epiiletvil}amosség, biztonsag, 54000 30% 70 200
vagyonvédelem

Osszesen: 622 000 920 200

Az értékelés soran zoldmezos fejlesztési telekbdl indulunk ki, igy elsddleges bontasi munkak

nem merilnek fel.

Az ujrapétlasi értéket — amennyiben az indokolt — csokkenteni kell az épiilet allagat
figyelembevevd allagszorzokkal, az avulés ,,inverzével” (az eredmény a nettd potlasi érték).

Az avultsdig nem azonos

a konyvvitelben alkalmazott

értékcsokkenéssel,

illetve

amortizacioval, hanem az épiilet varhaté fennmaradési idOtartamara is tekintettel a fizikai
avulason tul figyelembe veszi annak funkcionalis (erkolcsi) avulésat is.

A korrekciok a szemrevételezés alapjan, valamint ingatlanforgalmazoi gyakorlati
tapasztalatokbol kiindulva torténnek.
Fajl.
Projekt elemek Egység Fajl. ktsg ktsg Netto Brutté
nettod brutto
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft
II.1.  Kivitelezés 468 054 954 594 429 791
Bontas, elokészités,
IL1.1  vasarlas 7 500 000 9 525 000
Bontasi koltség 0 1 30 000 0 0
Ingatlan vasarlas 0 0 0 0
Elékészités, organizacid 1000 7 500 7 500 000 9 525 000
I.1.2 _ Epiilet kozvetlen 611 415 022 840 527 079 007
Pince parkolo 100 4 350 000 35000 000 44 450 000
Pince gépészet, kozos 35 350 000 12 250 000 15557 500
Pince tarolo 79 350 000 27 562 500 35004 375
Felszin feletti k6zos 28 650 000 18 232 500 23155275
Felszin feletti lakas 319 920 200 293 727 840 373 034 357
Felszin feletti terasz 50 250 000 12 500 000 15 875 000
Résfal/jet grouting 225000 0 0
Lift / 4 f0s személyf. 1 15000 000 15 000 000 19 050 000
Autolift/rampa 10 0 75 000 750 000 952 500
B R 1 N S T U D [ 0 K F T
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Parkolégép 0 1 500 000 0 0

11.1.3 Telken beliili kiilsé 11 820 000 15 011 400

Koézmiivek 0 0

viz 2 25 000 50 000 63 500

csatorna 2 45000 90 000 114 300

gaz 0 10 000 0 0

tavfiités (hokozp. kiépités) 0 0 10000 000 0 0

elektromos 2 15 000 30 000 38 100

Régeszet 0 0 0 0

Utak, rampa, parkolok 20,0 100 000 2 000 000 2 540 000

Jardak 45,0 40 000 1 800 000 2 286 000

Parkositas, térvilagitas 785,0 10 000 7 850 000 9969 500

I11.1.4 Telken kiviili munkak 15 710 000 19 951 700
Ko6zmiiszollgalmak

athelyezése 1 10000 000 10 000 000 12 700 000

utépités (szomszéd 34,0 3 50 000 5100 000 6 477 000

Kozteriileti ateresz 0 0 0

Kozmiifejlesztés

vizvezeték épités 0 0 0

viz kdzmithozz4j. 90+30) 2 90 000 180 000 228 600

csatorna épités 5000 000 0 0

csatorna hozzajarulas 2 60 000 120 000 152 400

csapadékv. hozzajarulas 2 60 000 120 000 152 400

gazvezeték épités 0 0 0

gaz kozmiihozzajarulas 0 0 20 000 0 0

elektr. (1000 kVA BHTR) 0 0 0

el. hozzajarulas 2 95 000 190 000 241 300

Egyéb 0 0 0

IL.1.5. Tartalék 18 002 114 22 862 684

Tartalék 4,0% 450 052 840 18002 114 22 862 684

Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozasi koltség meghatdrozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50 %-ban sajaterébol, 50-70 %-
ban banki hitelbdl torténik. A beruhdzas finanszirozadsahoz tdmogatott hitelt nem vesziink
figyelembe. Az egyszerlsitett CF szamitas alapjan a hitel felhasznaldsanak 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 vesszik figyelembe, 21 hodnapos
(elokészités/utoértékesités: 3 honap, kivitelezés: 18 honap) futamiddvel. A hitel kamatanak
meghatarozasdnal a piacon elérhetd beruhazasi hitelkamat atlagos nagysagat vessziik
figyelembe (HUF alap). A rendelkezésre tartas és 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
Uj épitésii lakasok (adasvételi és kinalati arak)
Bp, II. Szikla u. | - | L:131 | Gjépitésti (atépitett)tarsashazban, luxus | 428,0 | - |
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(2022.11.) T:42 szinvonalu 1. emeleti lakas,
(153) | hészivattyus mennyezet hiités-flitéssel 2797)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktoberi atadas
1,07 M EUR
Bp, II. Szikla u. - L:100 | 0jépitésti (atépitett)tarsashazban, luxus | 342,0
(2022.11.) T:11 szinvonalu foldszinti lakas,
(106) | hészivattyus mennyezet hiités-flitéssel (3 2206)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktoberi atadas
855 M EUR
Bp, II. Szikla u. - L:130 | 0jépitésti (atépitett)tarsashazban, luxus | 390,0
(2022.11.) T:13 szinvonalu foldszinti lakés,
(136) | hészivattyus mennyezet hiités-flitéssel (2 867)
gardzs 8,0 M Ft 2023 oktdberi atadas
975 M EUR
Bp, II. Lipotmez6 - L:145 Ujépitést tarsashazban, luxus 325,0
(2022.11.) T:7 szinvonalu foldszinti lakés,
(148) | hészivattyus mennyezet hiités-fiitéssel (2195)
garazs 7,0 M Ft

A kibontakoz6 gazdasagi valsagra tekintetettel, az 6sszehasonlitoé adatok alapjan a modellezett
beruhazas esetében az jépitésii lakdsok esetében brutté 2 250 eFt/m? fajlagos értékesitési
arral szamolunk. A teraszok esetében 50%-os redukcidt alkalmazunk, mig a gépkocsi
beallokat bruttd 7,0 M Ft/db arral szdmoljuk el.

Ertékesitési bevétel 812 325 366 869 387 500
Pince parkolo 100,0 0 4 5511811 7000 000 22 047 244 28 000 000
Pince tarolo 78,8 79 669 291 850 000 52 706 693 66 937 500
Felszin feletti lakas 2 159,6 319 2142857 2250000 684 000 000 718 200 000
Felszin feletti terasz 2 25,0 50 1071429 1125000 53 571 429 56 250 000

5.4.4. Profit, maradvanyérték

A beruhdzas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel vald
csokkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitasdhoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - belsé megtériilési rata) a kockézatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatd megtériilési rata) és a befektetés kockéazati prémium 0Osszegeként
hataroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 20,0 %-on vessziik figyelembe.

Megjegyezziik, hogy a 20,0 %-os érték a hasonlé befektetések esetében aktudlisan
megfigyelheté hozamelvarasi sav (15-25%) az adott fejlesztés kockazatait tiikrozo értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztéi hozamelvaras iddbeli diszkontalasaval
hatarozhaté meg az ingatlan aktudlis allapotanak jelenértéke.

A vizsgalt ingatlan projektalapu maradvanyértékeléssel megallapitott forgalmi értéke

kerekitve 119,0 M Ft.

Az érték nem tartalmaz AFA-t. (CF tablazatokat lasd a kivetkezo oldalakon).
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5.4. Egyeztetett, végso forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsod érték meghatdrozasa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bovebb informacidk, a piac konkrét mitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvardsa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigdlja egy masik modszerrel kapott
értek figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések és a hasznositasi modok realitdsédra, az 6sszehasonlitd
megkozelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési mod Arany Becsiilt érték 405
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 124 000 000 306 173
Hozadéki értékelés 0% 119 000 000 293 827
Egyeztetett érték , kerekitve 124 000 000 306 173

6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan végso, egyeztetett forgalmi értéke
kerekitve 124,0 M Ft,
azaz egyszazhuszonnégymillio Ft.

A becsiilt érték az AFA-t nem tartalmazza.

Budapest, 2022. december 6. =
A L)

dr. Torok Tamas B \5 Toth Péter
jogasz okl. épitészmérnok, okl kozgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo ingatlanforgalmi€rtékbecsld

ligyvezetd igazgato
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Foldhivatali Informacios Rendszer

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivarala Foldhivarali FSoszily

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, XI,, Budafoldi it 59. 1519 Budapest, P1. 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat V
Megrendelés sz4m: 8000004/550725/2022 ®
2022.11.28 (\}
BUDAPEST II.KER. Szektor : 53
Belterilet 15292/3 helyrajzi szam 4 @

1025 BUDAPEST II.KER. Szépwdlgyi Gt 84/B. "felildlvizagalat alatt"

LRESZ
1. Rz ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2
- Kivett beépitetlen teriilet V] 1100
NRESZ

6. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 137279/1/2000/00.05.09
jogcoim: 1991. évi XXKKIII. tv. 103099/1992.04.30
jogalli=: tulajclonos
név: II.KER. ONKORMENYZAT
cim: 1U27 BUDAPEST II.KBR. Mechwart liget 1.

MRESZ
3. bejegyzd hatéarozat, érkezési id&: 156651/2/2012/12.08 .21
Vezetékjog
9 m2 teruletre 7103/241/2012.
jogosult: @
név: 2LM0 HALOZATI KFT. térzsazam: 11327274
cim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74. Q

4. bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 93276/2/2 17.03.31

— terheli a BUDARPEST II.KER. belteriilet 152%11 atlant illetd At jarasi =mzolgalmi jog.

A

5. bejegyz8 hatarozat, érkezésl idd: 9 7/17 .03 .31

2aba
~ terheli a BUDAPEST II.KER. belterul@92/d ingatlant illetd Gazvezetési =zolgalmi jog.

6. bejegyzd hatdrozat, érkezé=i im 6/2/2017/17.03.31
- terheli a BPUDRPEST II.KER. bel et 15292/4 ingatlant illetd Vigvezetési szolgalmi jog.

7. bejegyzé hatarozat, éﬂg}ﬁ32?6;’2l2011/17.03.31

- terheli a BUDAE'E.ST‘I K elteriilet 15292/4 ingatlant illetd Csatorna atvezetési
szolgalmi jog. &

Q r) TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles fulaidoni lan

Neam hitelae milatdam Tan

¥ Nem hitelee tmilatdnm lan
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15295/9

15292/4
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Budapest ll. ker. varos

Geochip Kft.
2088 Telki, Télgvfa utca 29 belteriilet o
A munkavégzé szerv neve ® BEXY Xy
Iktatasi szam: 7206 - 3372/ 2014. Ny “eﬁomﬂ" anﬁmﬁ Mivag,),
Munkaszam: Sz -14/2015. Szamlaszam. 2014/ BP13 - 502226. s dtum 2915 nﬁ:»aﬁan ut g
VALTOZASI VAZRAJZ s ,
a 15292/3 helyrajzi szamu foldrészleten telki szolgalmi jog bejegyzéséhez SR

Méretarany: 1:500

Valtozas el6tti allapot Valtozés uténi allapot

Alrészlet . Terilet

Alrészlet . Terilet

AK Szolgalmi és egyéb jogok

AK Helyrajzi

2 szam je 2

Min.o

Helyrajzi
szam mm

ha m

miiv. &g

Min.o

ha m
5 6 7 8 ] 10

miv. &g
15295/5

12 13 14 15

-~
g

a3

1 2 3
A 15292/4 hrsz-u fdldrésziet gaz
ellatasasara gdzvezetési szolg.jog a
15292/3 hrsz-u foldrészlet Il. jell 70
m2 terllet(l részére,

a 15292/4 hrsz-u foldrészlet A

- megkdzelitését biztositd atjarasi
. szolg.jog a 15292/3 hrsz-u
foldresziet 1. jeld 102 m2 terOletl
részére,

a 15292/4 hrsz-0 foldrészlet viz 15295/4
elldtasasara vizvezetési szolg.jog a

kivett 1100 R ﬁmmww\w hrsz-0 foldrésziet V. jell 21

kivett
15295/3 - - 1100 - 15295/3 ° | beépitetien t.

beépitetlen t. m2 teriletl részére, J

15292/4 hrsz-u féidrészlet csatom:
cllatasara csatorna vezetési
szolg.jog a 15292/3 hrsz-0
foldrészlet V1. jelG 72 m2 terdlet
részére,
illetve a 15292/4 hrsz-u foldrésziet
elektromos ellatésara elektromos
vezeték vezetési szolg.jog a 12292/3
hrsz-u féldrészlet Vil. jell 69 m2
terliletd részére a 15292/4 hrsz P
mindenkori tulajdonosait illeti meg.

1100 1100

15292/4 ©

Osszesen:

A szolgalmi jog megallapitasa
15282/1

akaratunknak megfelel&en tortént:

Készitette : Telki, 2015. junius 30. Az éliami alapadat tartalom az &llami ingatlan-nyilvantartasi térképi
adatbézis tartalmaval megegyezik. Ez a zaradék a keltezést6l szamitott
egy évig hatalyos, késdbbi felhasznalas elbtt a vazrajzot Ujra

S~ A TIA B
CBiZMAZIA IMRE Zradékoltati kell.

Készits : ........... caprmiss 4212388 GO.T et
iZmazia Imre 1814 wcam.m..w&....,wm._m

Foldmerd ig. sz.: 6359 L1, Gg e, 28 TR

Mindséget tantsito: e
ing.rend.min.sz+1184/4991  Csizmazia Imre g0




Budapest Il. kertileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerutet.hu
dr. Liang Orsolya Ikt. szdm: XXIV/343-2/2020
Osztalyvezetd Hiv. szam: XIV-115-3/2020

Gazdaségi Igazgatosag Vagyonhasznositasi és Ugyintézo: Szabo Péter Csaba
Ingatlan-nyilvantart4si Osztaly

Lang.Orsolya@masodikkerulet.hu; Targy: Tajékoztatas 1025 DBudapest,
Muranyi.Orsolya@masodikkerulet.hu Szépvolgyi ut 84/B. szam alatti (hrsz.:

15292/3) ingatlanokkal kapcsolatban.

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!

Az ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi el6irdsokat Budapest Févaros II. Kertileti
Onkormanyzat  Képvisel6-testiiletének  Budapest Févdros 1L  keriiletének  Epitési
Szabdlyzatarél sz6l6  28/2019.(X1.27.) o6nkorméanyzati rendelete és mellékletei
(a tovabbiakban: KESZ), valamint a telepiiléskép védelmérél széld 45/2017.(X11.20.)
Onkormanyzati rendelete (a tovdbbiakban: TKR) és az annak szakmai megalapozasa
érdekében késziilt telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés
rendelkezése szerint a KESZ hatélya ala tartozé teriiletén a telepiilésképi kovetelményeket a
TKR szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

Felhivjuk a figyelmet, hogy a TKR médositasa 2020. augusztus 1-jén lépett hatdlyba és ,, ...a
rendelkezéseit a hatdlybalépésekor folyamatban 1évé eljdrdsokban is alkalmazni kell”.

[a hivatkozott jogszabalyok — t6bbek kozott — az onkormdényzati rendelettdrban elérhetok:
https://net.jogtar.hu/onkormanyzati-rendelettar. Illetve az aldbbi helyen is megtekinthet6k:

www.masodikkerulet.hu > Kézérdeki » Hivatal > Szabalyzatok > Telepiiléskép/ KESZ]

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozési terv 24. szelvény) a targyi ingatlant az Lk-2/SZ-24 jelii
€pitési vezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozé altalanos elSirasokrol a KESZ 83-85. §-a, a
részletes eléirasokrol a KESZ 91. § (3) bekezdése rendelkezik.

Az épitési 6vezetben kialakithato rendeltetési egység szamanak meghatarozésa a KESZ 57.§
(4) bekezdés rendelkezései alapjan torténik, ennek megfelelden alldspontunk szerint a targyi
1100 m? teriilet(i ingatlanon 2 db rendeltetési epység alakithaté ki.

T4jékoztatjuk Ont, hogy a Képvisel6-testiilet, a 2020. junius 25-i iilésnapon, dontott a KESZ
felulvizsgalatainak a telepiilésfejlesztési koncepciordl, az integralt telepiilésfejlesztési
stratégiarol és a telepiilésrendezési eszk6zokrdl, valamint egyes telepiilésrendezési sajatos
jogintézményekrdl sz6l6 314/2012. (XI. 8.) Korm. rendelet szerinti teljes eljarasban torténd
meginditasarol.

A targyi ingatlan kdrnyezetében nincs olyan relevans informécid/beérkezett észrevétel, ami

arra enged kovetkeztetni, miszerint a kérdéses teriiletet érintené barmilyen tervezett médositas
vagy annak igénye.

Kérem a fentiek szives tudomasulvételét!
Budapest, 2020. szeptember 25.
Tisztelettel:

Melléklet: )
Lk-2/SZ-24 jelii épitési 6vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 5b. tablazat alapjan]
Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.

KN SGS KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu



Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felel6s Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

1. melléklet

Az Lk-2/SZ-24 jelii épitési vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 5b. tablazat alapjan]:

2, MELLEKLET Az ép tek és az tvezetek paramétereit meghatérozé tablazatok 5b, tabldzot
A B (el o T B Sl (10 | It ot i | i [ %[ M [ 0
| = i . 51 == e T T e i :-. = | __ B
1. Ik ! BEgPIT{?ﬂ Pﬁﬁ:ﬂMhEﬂEk-_ul | . i i MAXlMAUSAN
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3 | bedpitesi : 5 £
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A = o w N e [ 1 =
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29. | Lk-2/52-24 SZ 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.3 7.5 - - §/1 -
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