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forgalmi értékének meghatarozasahoz

Budapest, 2022. november 11.



VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakeérto(k) neve: Toth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2022.11.11.
Az értékbecslés hatalya: 2023.02.11.
A vizsgalat célja: forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizé: Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest,

Mechwart liget 1.)
Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: beépitetlen teriilet

Az ingatlan cime: 1025 Budapest, Vorostorony lejté 7. (11820/7)

Vizsgalt jog / terjedelme tulajdon 171

Az ingatlan lefrasa: telek: 1267 m? 1 db épiilet: 0 m? 0db

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Torokvész varosrészben, a Vordstorony lejté és a Torokvész utca
kozott fekvo osztatlan kozos tulajdontt 6nallo ingatlan 3840/7602-ed része, mely természetben egy nyeles telek
természetben le nem hatarolt része. A kdzvetlen kdrnyezet az 1930-40-es és az 1970-es években szabadon alldan, 2-3
emeletes lakoépiiletekkel (kis lakasszamu tarsashazakkal és villaépiiletekkel) beépitett lakodvezet. A beépités az
elmult évek fejlesztéseinek hatdsara siirlibbé valt, de a terillet még mindig Orzi zoldovezeti jellegét. A
tomegkozlekedési adottsagok jok: 4-5 perces sétaval megkdzelithetd 11-es és 111-es autobuszok megalldja. A
hataros kozteriilet nem része a fizetd parkolasi Ovezetnek. A vizsgalt ingatlant kozteriilet délr6l hatarolja
(Vordstorony lejtd), mellyel egy cca. 3,3 m x 47,5 m-es (157 m2) nyélen keresztiil van kapcsolatban jogilag.
Természetben a megkozelitésre szolgald nyél utcai végpontjat a szomszédos 11820/9 hrsz-u telek keritésével lezarta,
mig a 11820/8 hrsz-u telek tamfalgarazsanak felépitményét részben a nyélre épitettek, igy a nyél természetben
megkozelitésre nem alkalmas. A vizsgalt telket egyéb iranyokbol lakoingatlanok telkei dvezik. A vizsgalt telek az
északi 11820/5 hrsz-0 és déli 11820/8 hrsz-u ingatlan iranyabol keritettlen, a tobbi szomszédos ingatlantol azonban
keritéssel elhatarolt. A telek beépithetd része téglalap alaku (1110 m2). A teriilet déli irdnyba erds lejtésil, a lejtés a
beépithetd, cca. 21 m-es szélességli részen belill kb. 5 m-es (lejtés 23,8%), mig a nyélen keresztiil mért
szintkiilonbség cca. 8 m-es (lejtés 16,8%). A vizsgalt telek beépitetlen fakkal borokkal bendtt. A kozteriileten a viz,
csatorna, elektromos aram ¢és gaz kozmuvek kiépitésre keriiltek, azokat a telekre nem kototték be. A vizsgalt ingatlan
beépitetlen. A szabalyozasi terv alapjan a teriilet Lke-2/SZ-9 keretdvezetbe sorolt teriileten fekszik, mely hegyvidéki
kertvarosias lakoteriilet, a felszini beépités 15%, a szintteriileti mutat6é 0,4 az épitménymagassag 7,5 m. A teriilet B
barlangvédelmi zonaban fekszik. a csatolt foépitészi allasfoglalas alapjan az ingatlan épitési telek. Az értékelés soran
figyelemmel voltunk a természetbeni megkdzelités megoldatlan voltara és a szomszédokkal valé megallapodasi
kényszer esetleges pénziigyi terheire.

Forgalmi érték (netto): 400 FtYEUR
Piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 108 000 000 Ft 270 000 EUR
Hozadéki értékelés szerint 122 000 000 Ft 305 000 EUR

Egyeztetett (végs6) forgalmi érték 108 000 000 Ft 270 000 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 vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszertél mentesen jar el, és a felek tisztdban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenlGség
alapjan.”
Egyéb megjegyzések
A tanulmény a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
miszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a f6bb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2022. november 11.

dr. Torok Tamas \ [Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl. k6zgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo, ingatlanforgalmi értékbecslo,

igyvezetd igazgatod
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo

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

1.2. A megbizas targya

A Megbiz6 megbizast adott a Bering Stadi6 Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1025 Budapest, Vorostorony lejtd 7. (11820/7 hrsz) szam alatti beépitetlen
telek forgalmi értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa tulajdonostarsakkal értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2022.november 8.

- értékelés zarasa 2022. november 11.
- ¢értékelés hatalya 2023. februar 11. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEIL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lap mésolat
- helyszinrajz
- féépitészi tdjékoztatas

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén részt vett az ingatlan tulajdonosanak képviseldje, aki tdjékoztatast adott az
ingatlanrdl és annak berendezési targyait, valamint a tervezett valtoztatasokrdl, tovabba
informaciokkal szolgalt a hasznalat tapasztalatairol.

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



Azt 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, tovabbd figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozo 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VIII. 1.) FM
rendeletekben régzitett modszertani elveket.

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

- forgalmi értékelés,

- hozamszamitason alapul6 értékelés,

- koltségalapt megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvaldsult, konkrét ¢és ismert adasvételi iigyletek darainak a vizsgélt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

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

A Kkoltségalapa érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébol levonjuk az avulds €s a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszkozhoz ¢és célhoz leginkabb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/modokat a Megbizott valasztja ki, a valasztds részletes
indokléasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés sordn 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
adatszolgaltatdsabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informaciok hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel €s néhany jellemzé méret
mérésével 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 Megbizott eldzetes hozzajaruldsaval torténhet.

A tanulmany vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé csak a Megbizott
irasbeli hozz4ajarulasa mellett terjeszthetok.

Kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlant illetéen az elmult 3 évben a Bering Studio Kft.-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgaltunk targya a Budapest II. keriiletében, Torokvész varosrészben, a Vordstorony lejtd
¢s a Torokvész utca kozott fekvd osztatlan kozos tulajdont 06ndlld ingatlan, mely
természetben egy nyeles telek.

3.1. Azonosit6 adatok, jogi viszonyok (2022.10.12.)

cim: 1025 Budapest, Vorostorony lejtd 7.
helyrajzi szam: 11820/7
teriilet (m?): 1267
helyiség tipus: kivett beépitetlen teriilet
tulajdonos / Kurucz Istvan Andrés 1044/7602
tulajdoni hanyad Kurucz Maria 1044/7602
11. Keriileti Onkormanyzat 3840/7602
Dr. Boglutz Istvan 837/7602
Koloszar Dénes Mihaly 837/7602
jelzalog: -
szolgalmak: -
egyéb: -
egyéb: telekalakitasi eljards meginditisa
sz€ljegy: | -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher- és igénymentes.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletében, Torokvészen, a Vorostorony lejtd és a Torokvész
utca kozott fekszik, a Vorostorony lejtd €s a Vordstorony utca keresztezddésének kozelében.
A Torokvész utca a keriilet egyik fontos kelet-nyugati féutvonala, a vizsgalt szakaszon
gyenge gépjarmiiforgalommal, mig a Vorostorony utca szintén csekély atmendforgalmu. A
kozvetlen kornyezet az 1930-40-es és 1970-es években szabadon alldan, 2-3 emeletes
lakoépiiletekkel (kis lakasszamu tarsashazakkal és villaépiiletekkel) beépitett lakoovezet. A
beépités az elmult évek fejlesztéseinek hatasara slirlibbé valt, de a teriilet még mindig 6rzi
z0ldovezeti jellegét.

A teriilet gépkocsival ¢és tomegkozlekedéssel egyarant konnyen megkdzelithetd. A
tomegkozlekedési adottsagok jok: 4-5 perces sétaval megkozelithetd 11-es és 111-es
autobuszok megalldja. A hataros kozteriilet nem része a fizetd parkolasi dvezetnek.

3.3. Telek

A vizsgalt ingatlant kozteriilet délrdl hatarolja (Vordstorony lejtd), mellyel egy cca. 3,3 m x
47,5 m-es (157 m2) nyélen keresztil van kapcsolatban jogilag. Természetben a
megkozelitésre szolgald nyél utcai végpontjat a szomszédos 11820/9 hrsz-u telek keritésével



lezarta, mig a 11820/8 hrsz-u telek tamfalgarazsanak felépitményét részben a nyélre épitettek,
igy a nyél természetben megkozelitésre nem alkalmas. A vizsgalt telket egyéb iranyokbol
lakoéingatlanok telkei dvezik. A vizsgalt telek az északi 11820/5 hrsz-u és déli 11820/8 hrsz-u
ingatlan iranyabol keritettlen, a tobbi szomszédos ingatlant6l azonban keritéssel elhatdrolt. A
telek beépithetd része téglalap alakt (1110 m2). A teriilet déli iranyba erds lejtésti, a lejtés a
beépithetd, cca. 21 m-es szélességli részen beliil kb. 5 m-es (lejtés 23,8%), mig a nyélen
keresztiil mért szintkiilonbség cca. 8 m-es (lejtés 16,8%). A vizsgalt telek beépitetlen fakkal
borokkal bendtt.

3.4. Kozmiivek, infrastruktura

A kozteriileten a viz, csatorna, elektromos aram és gaz kozmuvek kiépitésre keriiltek, azokat a
telekre nem kototték be.

3.5. Beépités

A vizsgélt ingatlan beépitetlen.

3.6. Funkcio, hasznositas

Szabalyozas

A teriiletre érvényes (Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének
28/2019. /X1.27./ rendelete Budapest II. keriilet Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol)
szabalyozasi terv alapjan a teriilet Lke-2/SZ-9 keretovezetbe sorolt teriileten fekszik, mely
hegyvideki kertvarosias lakoteriilet. A beépitési paraméterek az alabbiak:

Epitési Beépitési legkisebb kialakithatod legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
dvezet mod beépitési szintterdileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga

terlilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt

m? m m % % m?/m? m%/m? % m

Lke-2/SZ- Sz 1000 20 30 15 25 0,4 0,2 75 - 7,5
9

A fenti szabalyozas alapjan a telek megosztasra nincs lehetdség. A teriilet B barlangvédelmi
zonaban fekszik.

Aktualis hasznositas,

A telek beépitetlen.



Alternativ hasznositas

Az ingatlan alternativ hasznositdsa, a jelenlegi haszndlat megsziintetése, és az Ovezeti
eléirasoknak megfeleld beépités lehet (a fOépitészi tajékoztatd alapjan). Alternativ
hasznositasként kozteriiletté alakitas is elképzelhet6. A beépithetoséget a kovetkezo
tablazatban részletezziik.

[Beépithetéség |
Alapadatok Alakithato  Felszini Epitmény Szintteriilet
m2 m m2/m2
Cim: Bp.02.
Vorostorony
Hrsz: 11820/7
Tertilete 1267
Beépithet teriilet 1110
Ovezet: Lke-2/SZ-9 1 000 15% 7,50 0,4
oszhatosag elvileg nem 0 részre
oszthatosag gy akorlatban nem 0 részre
Epitheté elvileg felszini beép 167 F+1+Tt 2,50 m/szint
Epithet elvileg szintteriilet 444
Modell fejlesztés m2
Fo6ldszinti bruttd 167 felszini beépitettség
Osszes bruttd 443 443
Kialakithato6 lakas m2
bruttd épitheté m2/1 lakas
Osszes megépithetd lakas 3

Alternativ megoldasként elképzelhetd a szomszédos 11820/5, illetve 11820/8 hrsz-u ingatlan
tulajdonosai hasznalt teriilet levalasztdsa és a hasznalok szamara torténd értékesitése, illetve
telkiikhoz csatolasa lehet.

3.7. Elényok, hatranyok

Elonyok Hatranyok

Gyakorlati megkozelités nehézsége
Szomszéd altali hasznalat

Z0ldovezeti elhelyezkedés
Tertileten beliil j6 tomegkozlekedési
kapcsolat

Lehetoségek Kockazatok

Szomszédos ingatlan bdvitési tartaléka -

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU atlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany mésodik hullamaban az ipar és
egyes szolgaltatd dgazatok (informaci6 és kommunikécio, pénziigy) ellenallonak bizonyultak.
A novekedésre és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutaté kockéazatot
jelentett, hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd
oktoberben a negyedik hulldma, amely ismét szigoribb korlatozo intézkedések bevezetését
tette sziikségessé. Az orszagos atoltottsdg novekedése miatt a 3. hulldm sordn bevezetett



korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétdl a
novekvo fertézésszdmok mar jelezték a 4. hullam érkezését. A hatékony vakcindknak és az
atoltottsagnak koszonhetden az ujabb hullamok mar nem sziikségszertien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a késObbi hulldmok gazdasagi hatdsa 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
Forrds: Oxford Economics Ltd 2021 H1
GDP névekedés (%) 3,7 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0
Kiskeresk. forgalom véaltozasa (%) 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
Beruhazasok (%) 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
Inflacio (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 5,3
HUF/EUR (éves atlag) 308,6 | 309,9 |311,4 |309,2 | 318,8 | 325,3 | 351,1 | 357,9
HUF/USD (éves atlag) 232,5 | 2794 | 2814 | 2742 |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 gazdaséagi torvénykezés korabbi, unortodox lépesei miatt a magyar piac kockdzati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t61 a
nemzetkdzi intézményi befektetok is visszatértek. Az orszadg befektetdi megitélése - a
kormany tevékenységének ellentmondésos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul,
ezt tiikrozik a novekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
igyletek Osszértéke 790 millid eurdt mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év sordan mar 1550
milli6 eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018
soran a gyengébb elso félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy
2018 végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 milli6 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 értékii 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 aranya 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 ¢€s
markéansan csokkent, a 2019Q4 iddszak végén a budapesti prime yieldek értéke irodak
esetében 5,25%, bevasarlokozpontok és iizlethelyiségek esetében 5,50/5,25%, logisztikai
ingatlanok esetében 7,00%-on 4llt.

Az elmult évek értékndvekedés iranyadba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. Eurdpaban 2020 marciusatdl kovetkezett be a jarvany gyors
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 beszlikiiltek. Az alkalmazott korlatozdsok ugyan az egyes
iparagakat eltéré mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt iparagak gyakorlatilag
azonnal és teljesen befagytak. A hatirok lezardsaval a kereskedelem is akadozott, a széles
korti nemzetkdzi munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra leédlltak. A
tartosan leallt wvallalatok munkavallaloinak elébb keresetiik csokkenésével, késobb a
munkahelyiik elvesztésével kell szembenézniiik, a munkanélkiiliség dramai mértékben
megemelkedhet, kozponti tamogatas hianyaban széles tomegek megélhetése kertil veszélybe,
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mindenesetre a vasarloerd drasztikusan csokkenhet. A COVID-19 helyzet kapcsan kialakult
bizonytalansadg a befektetési piacokon is markansan érezteti hatasat, a likviditds ugyan még
nem csokkent, az érdeklddés alapvetéen fennmaradt, de vevdi oldalrdl a kockazati szint
(szektortol fiiggden) 0,25-0,75%-kal emelkedett, a prime yield szintek alakuldsat az aladbbi
tablazat mutatja (forras: CBRE, JLL).

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield

2019Q4 2020Q3 2021Q3
irodahaz 5,25% 5,75% 5,25%
bevasarlokdzpont 5,50% 6,25% 6,25%
utcai lizlet (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-t8l kibdviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghidny azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitdiparban foglalkoztatottak szamanak jelentOs
novekedésével dsszhangban kevesebb vallalkozas szdmolt be munkaeréhianyrol az agazatban,
mint a valsdgot megel6zd években. A gazdasdgok ujrainditasaval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomadlidk az alapanyagok &rdnak jelentds emelkedéséhez ¢és
alapanyaghiany kialakuldsdhoz vezettek vilagszerte az els6¢ félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozok ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatast
gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevOen meghalad6 mértékben ndttek az alacsony kapacitas €s versenyképességi
problémak miatt, eléretekintve azonban az alapanyag- és energiadrak esetleges tovabbi
emelkedése nyomds alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsd féléve soran
Osszességében 12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 0j épitésii lakasok
szdma. Az elsé negyedévet boviilés jellemezte, azonban a mésodik negyedévben mar
csOkkent az 1j épitésii lakasok szdma éves alapon. Az elsd féléves boviilést elsésorban a
budapesti, vallalkozoi lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes,
eredetileg 2020. negyedik negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszéasa
eredményezett. A vidéki lakasépitések szdma ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév soran. A
kiadott épitési engedélyek szdma a kedvezményes lakdsafa 2021. januartdl vald ismételt
ideiglenes bevezetésének hatdsara emelkedett a félév soran. A budapesti Ujlakés piacon az
alacsony afakulcs bevezetésének hatasara jelentdsen nétt az elsé félévben a bejelentett
tarsashazi projektek lakasszama, ezt ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpands
kovette, ami arra utal, hogy az év elsé felében a mar kordbban eldkészitett fejlesztések
indultak el. Tobbek kozt a 2021-t8l érvényes 0j otthonteremtési kedvezmények hatasara
jelentésen boviilt az eladott Uj lakdsok szdma Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig
aremelkedést eredményezett. A kornyezeti szempontbdl fenntarthatobb, uj lakasokat
becslésiink szerint mintegy 3,5 szazalékkal dragadbban kinaljak a fejleszté cégek.
Szimulacionk szerint a lakéasépitési koltségeknek egy tovabbi tartds és dinamikus emelkedése
jelentésen rontana a lakdspiac helyzetét. Egyrészt az ¢épitipari profitrata sziikiilése
kovetkeztében kevesebb beruhdzas indulna, masrészt pedig az elmaradd feltjitasok
kovetkeztében a lakasallomany mindsége romlana.

2021 II. negyedévében Budapesten 424 beruhazés van folyamatban, ezekben mintegy 32 ezer
lakas épiil, ezek 27,3%-a még csak tervezett, azaz még nem elérhetd a vasarlok szdmara. A
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beruhdzok, mintegy 7.577 lakast kinaltak megvételre a felmérés idépontjaban, amely az €piild
és tervezett lakasallomany 23,6 szazaléka. Ez az arany 5%-kal magasabb az egy évvel ezeldtti
értéknél.

Az egy évvel ezeldtti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvaldsitas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild €s tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 10 projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45
projekthez képest 16,8 %-o0s csokkenés.

A fOvarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakasszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korédbbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek
atlagos lakasszama kozott, azonban ma Budén is jellemzdek a nagyobb lakasszamu projektek,
a pesti kiils6 keriiletekben épiil6 projektek lakdsszama viszont tovabbra is kisebb, mint a belso
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek eladé lakasokat, ez a megvalositas kiillonbozé fazisaban 1évo fovarosi tarsashaz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0 épitésii lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-0s novekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az I, I1., V., V1. és
a XII. kertiletben jellemzd, 1,5 millié Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. keriilet,
ahol a kinalt 0j lakasokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzo.

A budapesti ujlakds-piac jovobeli iranyait a COVID 19 helyzet mellett leginkdbb a
kormanyzat alabbi Iépései befolyasoljak:

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

- 2021. januéar 1. utdn csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vésarolt Uj
épitésti lakasok az 5%-os AFA GOsszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell
vagyonszerzési illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis
csaladokat az 0j €épitésii ingatlanok fel¢ hajtja, az j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6l (késdbb modositva 2022. junius 30.) 0j, szigoribb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Ujonnan hasznélatba vett lakdsoknak, ez
egyrészt slirgetéleg hat a folyamatban 1évé beruhdzasok 2020 évi befejezésére,
masrészt az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valdsithatok meg,
ami az értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A fenti intézkedéscsomag varhatdan érdemi lendiiletet adhat a lakésépitési piacnak. A GKI
Gazdasagkutatd Zrt. ezért modositotta prognozisat, amelynek értelmében 2022-ben 18-20 ezer
lakas épiilhet fel, mig kordbban 2022-re 15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltdk. A
lakéaspiacon észlelhetd tendencia szerint, 2022 masodik felére jelentds mértékben visszaeset a
lezart tranzakcidk szama és a hirdetdoldalak statisztikai szerint hasonld mértékben esett vissza
a lakasok iranti kereslet is.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazand6 moddszer kivalasztdsanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlitdo adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szamos Osszehasonlitdé adat all rendelkezésre. Ennek soran osszehasonlitd
adatok ¢s 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 megvalosulasdval szamolunk. E fejlesztést modellezve,
az un. maradvanyértékelés médszerével is levezethetd az ingatlan értéke. Ennek
alkalmazasakor a tervezett projektbdl elérhetd bevétel tovabba a raforditasok szdmszeriisitése
¢és Osszegzése révén hatarozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgald ingatlan/fejlesztési projekt
un. maradvanyértékeét.

A végso érték meghatarozdsa sordn abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informaciok, az adott piac miitkodési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, és ezt
az értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité értékelés

Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan a Budai, magas presztizsii, zoldovezeti teriileten fekvo, fejlesztési telek. A
megfeleld osszehasonlitdo adatok nyeles fejlesztési telkek korébdl kertilhetnek ki, a II. kertilet
Torokvész, Csatarka és Pasarét varosrészeibol.

Osszehasonlité adatok

Az aldbbiakban néhdny - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati 4rait mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat

adatbazisunk mellett, a helyi Onkorméanyzat adatai, valamint ingatlanokkal foglalkoz6
szaklapok cikkei szolgaltak. A tdblazatban a vastag betlivel szedett szam a forrasadat.

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinal | Eladasi | Fajl.
teriilet | teriilet ati ar ar épiilet-
ar
m? m? MFt | MFt | eFt/m?
Epitési telkek (adasvételi és kinalati arak)
Budapest, I1. 1332 kdzbenso pozicioju fejlesztési telek.
Balogh A. u Lke-2/SZ-9 dvezet. (247)
(2020.11.) - Felszini beépités: 15%, 160.6
1082 649 | szabadonalldan, épitménymagassag: > (148)
7,5 m, szintteriileti mutatd: 0,4 + 0,2
2 lakoegység 1étesithetd
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Budapest, II. 1336 - sik, lires, 0sszkdzmiives épitési 359,0 (269)
Torokvész nyeles telek, engedélyezett

Kapy u. 30. fejlesztési tervvel.

(2022.11) Lke-2/SZ-9 dvezet

Budapest, 1. 2234 - sik, beépitett, dsszkozmiives épitési | 449,9 (201)
Torokvész telek, bontand6 felépitménnyel.

Kapy u. 16. Lke-2/SZ-9 6vezet

(2022.11)

A vizsgélt ingatlan kornyezete a budai oldalon beliil magas presztizsi teriilet, ennek
megfelelden az arak kiemelkedden magasak. Az Osszehasonlitd adatokat a sziikebb
kornyékrdl valogattuk, figyelmet szentelve annak, hogy a vizsgalthoz beépithetdségben és
méretben hasonl6 ingatlanok keriiljenek felsorolasra.

Korrekciok, értékképzés

Osszehasonlitas bazisa

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

FElsodleges korrekciok

Az elsbédleges korrekciok soran a tranzakcio koriilményei szerint végezziik el a korrekcidkat:

- Az értékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladdsi vagy kindlati arak-e az
Osszehasonlitdo adatok. Az Osszehasonlitisba vont azon ingatlanok esetében ahol
kinélati ar all rendelkezésre, az elsd 1épésben kinalati korrekciot végziink. A még
eladasra kinalt telkek esetében -5-10%-0s szorzot, annak fiiggvényében, hogy az
Osszehasonlitd adatként hasznalt ingatlan mennyi ideje van a piacon, és eddig milyen
mértékll arcsokkentést alkalmaztak az eladok. Tranzakcios adat esetében kinalati
korrekciot nem alkalmaztunk.

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

- Az értékesitési adat 2020-as, ezért datum szerinti korrekcid alkalmazasa sziikséges.

Maisodlagos korrekciok

A masodlagos korrekciok soran az Osszehasonlitd adatok lokécidja, fizikai paraméterei,
hasznositasa alapjan végziink korrekciokat. A kovetkez6 1épésben az dsszehasonlitd adatokat
az alabbi szempontrendszer szerint egyenként vetjiik Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ
korrekciét alkalmazunk, ha az Osszehasonlitdé adat az adott szempont tekintetében jobb,
pozitiv korrekciot alkalmazunk, ha az Osszehasonlité adat az adott szempont tekintetében
kedvezOtlenebb adottsdgli, mint a vizsgalt ingatlan. Az Gsszehasonlitast els6 korben a
felépitmények redukalt alapteriiletére vetitett fajlagos értékekkel végeztiik el.

— A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Eldnyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokaciokat,
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illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést. A korrekciok az adott
keriilet presztizsére reflektdlnak, melyet jol tiikroznek az ujlakds drak
kiilonbségei;

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

A megkozelithetoséget vizsgalva, elonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentésebb, stiribben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgélva, elonyként értékeljiik a kisebb alaptertileti, kisebb
befektetést i1gényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alaptertiletii, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciét, a megfeleld ardny( (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint
szabalyos telekalak, hatranyként értékeljilk a beépitést nehezité telekalakot
(nyQjtott ardnyu, nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatdl nagy
szintkiilonbségii felszint, a kedvezdtlen tajolast, rossz benapozasu, északra nyitott
ingatlant.

Bontdsi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetoség szempontjabol az Gvezeti besorolds alapjan vetjilkk 0Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Ovezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekcidra nincs
(vagy legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség. Az eltérd beépithetéségii
ingatlanok esetében a nagyobb beépithetdséget értékeljiik eldnyként.
Megjegyezziik, hogy az épithetd teriiltre vetitett Gsszehasonlitas kapcsan e
tényez6 nem része a végsd korrekcionak, mivel a vetitési alapul szolgalod
fejleszthetd teriilet e kiilonbozetet mar nagyrészt tartalmazza.

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

Panorama szempontjabol a mélyebben fekvd ingatlannal szemben alkalmazunk
pozitiv korrekciot.
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Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3.
Telepiilés Bpest, IL. Bpest, II. Bpest, I1. Bpest, II.
Varosrész Torokvész Torokvész Torokveész Torokvész
Utca, kozteriilet Voréstorny Balogh A. Kapy Kapy
Hazszam
Teriilet m2 1267 1332 1336 2234
Ovezet Lke-2/SZ-9 Lke-2/Sz-9 Lke-2/SZ-9 Lke-2/Sz-9
Beépithetdség 15% 15% 15% 15%
Epitménymagasség m 7,50 7,50 7,50 7,50
Szintteriileti mutato m2/m2 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet m2 190 200 200 335
Epithetd szintteriilet m2 507 533 534 894
Kinalati ar eFt 359 000 449 900
Ertékesitési ar eFt 160 600
Datum 2020.11. 2022.11 2022.11
Kiindulo 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 korrekeid -5% -5%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekcid 30%
Kiindulo fajlagos érték eFt/m2 201,11 156,742 255,277 191,318
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100%
makrokoryezeti adottsagok 100%
mikrokdrnyezeti jellemzék 100%
megkdzelités 100% -5% -5% -10%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% 10%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépithetdsége 100%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100%
hasznositasi korlatok (elkeritett nyél) 100% -5% -5% -5%
panorama, benapozas 100% 10%
egyéb (osztatlan koz6s tulajdon) 100% -10% -10% -10%
Korrekcié mértéke I 90% d 80% d 85%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 169,303 141,068 204,222 162,621
Korrigalt fajlagos érték (épithetd) eFt/m2 423,26 352,669 510,554 406,551
Suly 3 33% 33% 33%
Becsiilt érték 214507 175
Ertékelt tulajdoni hanyad 3840/7602 50,51% 640,0 m2

Tulajdoni hanyad becsiilt értéke Ft 108 354 058

A vizsgalt 11820/7 hrsz-u ingatlan 3840/7602-ad tulajdoni hanyadanak ésszehasonlito
alapon becsiilt forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 108,0 M Ft
A becsiilt érték az AFA értékét nem tartalmazza.
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5.3. Maradvanyértékelés

Az ingatlan fejlesztési potencialjat figyelembe véve elvégeztik a maradvany-szemléletii
értékelést is, mely a valoszintisitett projektbdl elérhetd bevétel (bérleti vagy értékesitési),
tovabba a raforditdsok szamszerlsitése és 0Osszegzése révén hatdrozza meg a fejlesztés
alapjaul szolgalo ingatlan lehetséges értékét. Amennyiben az adott projekt megfelel az
ingatlan legjobb ¢és legértékesebb hasznositasanak, tigy a levezetett érték jol tiikkrozi az adott
ingatlan piaci értékét. Esetiinkben a teriilet beépithetoségét kozel maximalisan kihasznalod
beruhazast vesziink alapul, igy az érték megfelel az elobbi kovetelményeknek.

5.3.1. Fejlesztési modell

A fejlesztés fobb elemei:

elokészités: novényzet kiirtasa, teriilet letakaritasa; nyél megnyitasa a kozuat felé

Uj beépités: 1 pinceszinten, a foldszinten, emeleten és tetStérben, Gsszesen 3
lakdsos lakoépiilet emelése, kozos megkdzelitésli, pinceszinti parkolokkal,
teraszokkal, elkiilontilt kerthasznalattal;

kozlekedési rendszer: bejarat a Vordstorony utca feldl

az utcafronton személy- és gépkocsibejarat kap helyet,

a telek beépitetlen részét parkositjak, rendezik

A fejlesztés 1dobeli ilitemezése:

a projekt elsé fazisa az elokészitése, ekkor torténnek a tervezések,
engedélyeztetés, bontdsok, illetve az 6nerébdl torténd befektetések. A fejlesztés
méretére tekintettel, az elokészitési 1d6t 3 hdnapban hataroztuk meg.

a kivitelezés idOtartamat tovabbi 18 honapra becsiiljiik.

a 18 honapos kivitelezési iddtartamot elégségesnek itéljiik a létrehozott egységek
értékesitéséhez, azaz ekkorra realizalodik a bevételek 100%-a.

a beruhdzas teljes futamideje az ingatlan megvésarlasatol a 100%-os értékesités
eléréséig dsszesen 21 honap.
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5.3.2. Kivitelezési koltségek

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

Az ¢épitési munkdk kapcsan elkiilonitjik a felépitményi munkakat, a telken beliili kiilsd
munkaktol (telekfejlesztések). A felépitményi munkak esetében figyelembe vessziik az épiilet
anyag- és munkakoltségét (befejezett beruhazasok alapjan kalkulalt m2-4r az igényszint
figyelembevételével).

A tovabbiakban a megadott miiszaki paraméterek alapjan megbecsiiljiikk a beruhazas épitési
koltségigényét (beépitett nettd alapteriiletre szamitott) fajlagos nettd épitési koltségek
figyelembevételével. A fajlagos koltségek meghatarozasakor a BAUDATA Mérnoki Iroda
idészakosan kozolt irdnyérai €s a sajat kivitelezési adatbazisunk szolgalnak kiindulasul (2008-
2022 évi adatok).

Az éttermi kialakitasu pince €s teraszai esetében, a magas igényszintii csalddi héazakra
vonatkozo6 kivitelezési koltségekbdl indultunk ki (622 eFt/m?2), amit az épiiletegyedi jellemzdbi
alapjan a kovetkezok szerin korrigalunk:

— a modellezett szakipari szerkezetek mindsége az 4tlagos igényszintet meghaladja,
pozitiv korrekciot alkalmazunk.

— a kozponti fitérendszer elektromos levegd-hdszivattyus, feliilet hiito-fiitd rendszer
kialakitasu, 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-csatornazas 40 000 15% 46 000
Szellozés 0
Felvono 0
Epiiletvillamossag,
biztonsag, 54 000 30% 70 200
vagyonvédelem
Osszesen: | 622 000 920 200

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

Az ujrapétlasi értéket — amennyiben az indokolt — csokkenteni kell az épiilet allagat
figyelembevevo allagszorzokkal, az avulas ,,inverzével” (az eredmény a nett6 potlasi érték).
Az avultsdig nem azonos a konyvvitelben alkalmazott értékcsokkenéssel, illetve
amortizacidval, hanem az épiilet varhatdé fennmaradasi id6tartamara is tekintettel a fizikai
avulason tul figyelembe veszi annak funkcionalis (erkdlcsi) avuldsat is.

A korrekciok a szemrevételezés alapjan, valamint ingatlanforgalmaz6i gyakorlati
tapasztalatokbol kiindulva torténnek.
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Fajl.
Projekt elemek Egység Fajl. ktsg kt;g Netto Brutto
nettd brutto
Unit Net Gros Net Gros
27% 27%
5%
m2 db Ft/m2 Ft/m2 Ft Ft

IL.1. Kivitelezés 550 148 648 698 688 783
Bontas, elokészités,

IL1.1 vasarlas 9 502 500 12 068 175
Bontasi koltség 0 1 30 000 0 0
Ingatlan vasarlas 0 0 0 0
Elokészités, organizacid 1267 7 500 9502 500 12 068 175

11.1.2 Epiilet kozvetlen 668 452 461 585 574 626 213

436 711 585 554 623 713

Pince parkold 150 6 350 000 52 500 000 66 675 000
Pince gépészet, kozos 35 350 000 12 250 000 15 557 500
Pince tarolo 24 350 000 8566250 10 879 138
Felszin feletti k6z0s 30 650 000 19 263 075 24 464 105
Felszin feletti tarolo 0 0 0
Felszin feletti {izlet 0 0 0
Felszin feletti lakas 354 920 200 325382260 413 235470
Felszin feletti terasz 75 250 000 18 750 000 23 812 500
15750 000 20 002 500

Résfal/jet grouting 225 000 0 0
Lift / 4 f6s személyf. 1 15000 000 15 000 000 19 050 000
Autolift/rampa 10 0 75 000 750 000 952 500
Parkologép 0 1 500 000 0 0
Parkolohely megvaltas 0 0 0

I1.1.3 Telken beliili kiilsé 26 110 000 33159 700

Kozmivek 0 0
viz 25000 75 000 95 250

csatorna 45 000 135 000 171 450

gaz 10 000 0 0

tavfités (hokozp. kiépités) 0 10000 000 0 0
elektromos 15000 45 000 57 150

Régészet 0 0 0 0
Utak, rampa, parkolok 150,0 100 000 15 000 000 19 050 000
Jardak 45,0 40 000 1 800 000 2 286 000
Parkositas, térvilagitas 905,5 10 000 9 055 000 11 499 850

I1.1.4 Telken kiviili munkak 40 915 000 51 962 050
Jarda, ttcsatlakozas 1 35000 000 35 000 000 44 450 000
Kozteriileti Gtépités 0,0 15 000 0 0
Koztertileti ateresz 0 0 0
Kozmifejlesztés

vizvezeték épités 0 0 0

viz k6zmithozzaj. 90+30) 3 90 000 270 000 342 900

csatorna épités 5000 000 5000 000 6 350 000

csatorna hozzajarulas 3 60 000 180 000 228 600

csapadékv. hozzajarulas 3 60 000 180 000 228 600
gazvezeték épités 0 0 0

gaz kozmiithozzajarulas 0 0 20 000 0 0

elektr. (1000 kVA BHTR) 0 0 0

B E R | N G S T U D 0 F T
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el. hozz4jarulas 3 95 000 285 000 361 950

Egyéb 0 0 0

IL1.5. Tartalék 21159 563 26 872 646
Tartalék 528 989 085 21 159 563 26 872 646

II. KOLTSEGEK 705536283 | 890 134 280

Finanszirozasi koltségek (kamatkoltségek)

A finanszirozasi koltség meghatarozasanal a hitel kamatkoltségeit vizsgaljuk. A beruhéazas
fejlesztési koltségeinek finanszirozasa a gyakorlat szerint 30-50 %-ban sajaterébol, 50-70 %-
ban banki hitelbdl torténik. A beruhdzas finanszirozasdhoz tamogatott hitelt nem vesziink
figyelembe. Az egyszersitett CF szamitds alapjan a hitel felhasznalasanak eloszlasat a
tdmogatott 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 hdnapos
(elokészités/utoértékesités: 3 honap, kivitelezés: 18 honap) futamidével. A hitel kamatanak
meghatdrozasanal a piacon elérhetd beruhazéasi hitelkamat 4atlagos nagysagat vessziik
figyelembe (HUF alap). A rendelkezésre tartas €s hitelfolydsitas egyszeri dija: 1,5 %.

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

Osszehasonlito adatok

Helyszin Telek |Epiilett Jellemzok 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 | Gjépitésii (atépitett)tarsashazban, luxus | 428,0 -
(2022.11.) T:42 szinvonalu 1. emeleti lakas,
(153) | hészivattys mennyezet hiités-fiitéssel 21797)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktoberi atadas
1,07 M EUR
Bp, II. Szikla u. - L:100 | Gjépitési (atépitett)tarsashazban, luxus | 342,0 -
(2022.11.) T:11 szinvonalu foldszinti lakas,
(106) | hészivattyts mennyezet hiités-fiitéssel (3 226)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktoberi atadas
855 M EUR
Bp, II. Szikla u. - L:130 | ujépitésh (atépitett)tarsashazban, luxus | 390,0 -
(2022.11.) T:13 szinvonalu f6ldszinti lakas,
(136) | hészivattyus mennyezet hiités-flitéssel (2 867)
garazs 8,0 M Ft 2023 oktoberi atadas
975 M EUR
Bp, II. Lipotmez6 - L:145 ujépitési tarsashazban, luxus 325,0 -
(2022.11.) T:7 szinvonalu foldszinti lakas,
(148) | hészivattyus mennyezet hiités-flitéssel (2195)
garazs 7,0 M Ft

A kibontakozo6 gazdasagi valsagra tekintetettel, az 6sszehasonlité adatok alapjan a modellezett
beruhazas esetében az Ujépitésii lakasok esetében bruttd 2 700 eFt/m? fajlagos értékesitési
arral szdmolunk. A teraszok esetében 50%-os redukcidt alkalmazunk, mig a gépkocsi
beallokat brutté 9,0 M Ft/db arral szdmoljuk el.

Ertékesitési bevétel 1063 621 436 | 1129 548 650

Pince parkold 150,0 0 6 7086614 9000000 42 519 685 54 000 000
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Pince tarolo 24,5 24 629 921 800 000 15417 323 19 580 000
Felszin feletti lakas 3 1179 354 2571429 2700000 909 255 857 954 718 650
Felszin feletti terasz 3 25,0 75 1285714 1350000 96 428 571 101 250 000

5.4.4. Profit, maradvanyérték

A beruhazas nettd bevételeinek fejlesztési, valamint finanszirozasi koltségekkel vald
csOkkentésével kapjuk meg a maradék ingatlanértéket. A jelenérték szamitdsdhoz sziikséges
éves diszkontratat (IRR - bels0 megtériilési rata) a kockdzatmentes éves hozam (MARR -
minimalisan elvarhatdé megtériilési rata) és a befektetés kockazati prémium Osszegeként
hataroztuk meg. A sajat erdre vetitett éves hozamelvarast 20,0 %-on vessziik figyelembe.
Megjegyezziik, hogy a 20,0 %-os érték a hasonld befektetések esetében aktualisan
megfigyelheté hozamelvarasi sav (15-25%) az adott fejlesztés kockazatait tiikrozo értéke.

A bevételek és koltségek, valamint a fejlesztdi hozamelvaras idébeli diszkontalasaval
hatarozhaté meg az ingatlan aktudlis allapotdnak jelenértéke.

A vizsgalt 11820/7 hrsz-u ingatlan 3840/7602-ad tulajdoni hanyadanak projektalapu
maradvanyértékeléssel megallapitott forgalmi értéke
kerekitve 122,0 M Ft.
Az érték nem tartalmaz AFA-t. (CF tablazatokat lasd a kovetkezé oldalakon).
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5.4. Egyeztetett, végso forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatirozasa soran
annak a modszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecslé - megfeleld
indokléssal alatamasztva - a bévebb informaciok, a piac konkrét miitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvarasa alapjan a legalkalmasabbnak itélt mddszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik mddszerrel kapott
érték figyelembevételével.

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

Ertékelési méd Arany Becsiilt érték 400
Ft EUR
Osszehasonlité értékelés 100% 108 000 000 270 000
Hozadéki értékelés 0% 122 000 000 305 000
Egyeztetett érték , kerekitve 108 000 000 270 000

6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt 11820/7 hrsz-u ingatlan 3840/7602-ad tulajdoni hanyadanak
végso6 forgalmi értéke osszesen, kerekitve
108,0 M Ft,
azaz
egyszaznyolcmilli6 forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz ,,az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo €s
egy érdekelt elado kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, és
a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2022. november 11.

dr. Torok Tamas , Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérndk, okl. kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecsld

igyvezetd igazgatod
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LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet aclatok terilet kat.t.jog. ztaly acatok
mivelézi Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £il: tar . kat.jov
ha m2 k.fill

-

- Kivett beépitetlen teriilet 0 1267 0~

DRESZ
5. tulajdoni hanyad) 1044/7602

bejegyzd hatérozat, érkezémi idé: 216/2/1983/1982.08.10

jogcimi adisvétel

jogallas: tulajdonom

rnév t Kurucz Istvan Andras

gzlill . + 1960

a.név | Sidé Maria

cim 1 1025 BUDAPEST II.KER. Voros torony lejkd 5

oni

6. tulajdoni hanyad: 1044/7602
bejegyzd hatirozat, érkezémi id&: 216/2/1983/ 8.10
jogoim: adasvétel
jogallas) twlajdones e

név ¢ Korucz Maria :

azil . 1963

Nem hiteles tulajd

1
a.név ! Sidé Maria
cim 1 BUDAPEST II.KER. Vords tor @ 5.

9. twlajdoni hanyad: 3840/7602
bejegyz8 hatirozat, érkezési id§: /1/1996/96.06 .13
jogoim: 1991. évi XKXIIT. tv.
jogallas: tulajdonos
név) II.KER. ONKORMANYZAT

cimt 1027 BUDAPEST II.KER. @art liget 1.
20. tulajdoni hanyacd: 8 2

bejegyz& hatarozat, z id&: 55401/2/2022/21.10.25
jogcim: vétel
14%19

wtalas: II /l10-12,

jogallas: tulasd

név t Dr. Beg. Istvin

Bz.név; Boqlut#%?\

azial . 1 1985

a.név 1 Dr. 48z Judit Alexandra
1

cim | BEST V.KER Vici utca 25. I/1.

)

Folytatds a kidvetkezd 1apon

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Kormninylivatala Fé ldhivatali F§ osatily
Budapest, XI., Budafoki it 59 1519 Budapest, P£ 415
‘Nem hiteles tulajdoni lap - Szemile méasolat
Megrendelés sz4m:8000004/479926/2022
2022.10.12

BUDAPEST II.KER. Szektor

Beltertilet 11820/7 helyrajzi szém

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

Falytatds az Elﬁzé laprdl

21. tulajdoni hanyad: 837/7602

MRESZ e
bejegyzd hatirozat, érkezémi jd&: 55401,/2/2022/21.10.25 b

jogcim vétel

BZ.névi KolomzAr Dénas Mikaly

utal 4=l IT f10-22, IT /14-19.
jogéllde: tulajdones
név i Woloszar Dénes Mihaly @

szl . 1+ 1972
a.név 1 Dr.Madariasz Judit Alexandra
cim 1 1026 BUDAPEST II. KER. Tévie wtca 44.
OLRESZ
7. bejegyz® hatdrozat, érkezési id&é: B0O0402/1/2022/22.10.06
Telekalakitdsi eljiras meginditidsa @
TULAJDONI L

A
(N

&

'Q

f I\
e°
® \'(v

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni



TAKARNET v5.4.1

Felhasznalo:

ZAT1537 (Lejarat:4007.12.26)

Kilépés

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korményhivarala Foldhivarali Fiosily

Budapest, X1, Budafoki tit §9. 1519 Budapest, PL 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Meagrendelés szam: 8000004/479949/2022

2022.10.12

RUDAPEST II.KER.
Relterilet

11820/5 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Y
<

61

1026 BUDRPEST II.KER. Tordkvész lejté 11U0/B. "felilvizsgalat alatt"
1026 BUDAPEST II.KER. Tordkvész lejtd 110/B. "felilvizzgalat alatt"

Nem hiteles tulajdoni lap

15. tulajdoni hanyad: 1/2

bejegyzé hatirozat, érkezémi idb ! 69612/1/2022/22.03.03
jogocim: vétel

utalae) II /5-7, II /9-14.

jogallés: tulajdonoes

név | Ifj. Dr. Boglutz Iatvan

2z.név) Boglutz Istvin

szl . ¢+ 1985

a.név | Dr. Madardsz Judit Alexandra
cim | 1052 BUDAPEST V.KER Vaci utca 25. 1/1.

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alréezlet adatok teriilet kat.t.jow s7taly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill. ar . kat.jov
! bia m2 k.£ill
- Kivett lakéhaz, ixdvar, egyéb épiilet 0 1117 &
LRESZ

-
o

. tulajdoni hanyad: 1/2
bejegyzdé hatirozat, érkezési id8: 69612/1/2022/22. 03"

jogoim: vétel

mtalde: II /5-7, IT /9-14.

szial. 1 1972 A
a.név : Dr.Madardsz Judit Alaxandraa

jogallas: tulajdenos
név { Kolomzir Déne= Mihily
cfm ¢ 1026 BUDAPEST II. KER. Téviam % 4.

2z.név: Kolomszar Dénez Mihaly

Nem hiteles tulajdoni lap

mMRESEZ

10. bajegyzd hatarozat, érkezézi iclg 42/1/2022/22.06.23
Jelzalogjeg 50 OO0 OOU FT,azaz vehmillié FT é= jarwlékai erejéig.

wtalas) II /15.
jogosult : !
név | Boglutz Krimzti
=z .név: Boglutz Krimati

zzial. 1 1982 &!!
a.név i Dr. Madara

exandra

[
[

cim t 1022 BUDN?* R. Bimbé Gt 48-50. A. ép. I. em. 2.
be jegyzd hatiroz ezémi id&: 800402/1/2022/22.10.06
Telekalakitaei meginditiza

TULAJDONI LAP VEGE

—
3

Nem hiteles tulaidoni lan

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hitel es tulaidoni lan




TAKARNET v5.4.1

ZAT1537 (Lejarat:4007,12.26)

Felhasznilo:
EIESERgIC Kilépés

Nem hiteles tulajdoni lap

BUDAPEST II.XER.
Belteriilet

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest F§viro s Korminyhivatala Féldhivatali F§ osatily
Budapest, XI., Bud afoki it 59. 1519 Budapest, P1 415

11820/8 helyrajzi szém

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:
Nem hiteles tnlajdoni lap - Szemle masolat

Megrendelés 528m:8000004/479895/2022
2022.10.12

Szektor

Nem hiteles tulajdomni lap

1025 BUDAPEST II.KER.

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok

mivelési Ag/kivett megnevezés/

LRESE

terilet kat.t.jov.

min.o ha m2 k.£fi1l1

a m2 k._f£ill

- Kivett lakéhaz, wlvar, e

gyéb éplilet 0

2. tulajdoni hanyad: 138/1
bejegyz6 hatirozat, érk
jogeim ajéndékozis
jogallam| tulajdonoz
név
=zl .

1960
Sicdd Maria
1025 BUDRPEST

a.név

cim

NRESZ
091
ezé=i idd1 3782/1978/1978.02.07

1091 4@ '
5

Kurucz Istvan Andrés

. tulajdoni hanyad: 138/1
bejegyzé hatirozat, érk
jogcim: ajandékoza=s
jogallas: tulajdenos
gondnokolt
név 1 Kurwcz Maria

szil. 1 1963

a.név | Sidé Maria

cim

Nem hiteles tulajdoni lap

II .KER. Voros torony lejté 5 Q}

091
ezéei id&: 3792/1978/1978.021

>

Nem hiteles tulajdoni lap

. twulajdoni hanyad: 137/1
bejegyzd hatarozat, érk
jogeim: ajandékozis
jogallae: tulajcdenos
név
azil .

1
1960

Sidé Maria
1025 BUDRPEST

g
a.név
cim |

. tulajdoni hényad: 13&
bejegyzé hatirezat,
jogeim ajandékozanm
jogallae: tulajdo
gondnokolt

|

Kor ucz
1963
Sid

B

név
szl .
a.név |

¢
cim 1

. BUDAPEST II.KER. Vords toroﬁ
b ]
091 @
ezézi idd: (1]

Kurucz Istvan Andrés

II.KER. Vords torony lejtd 5.

22/1979.01.12

Gro= torony lejtd 5

9

IT.

' 1 id&: 20640/1982/1979.01.12

{

Nem hiteles tulajdori lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Folytatis a kivethezd 1apon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest F8véro s Korminyhivatala Foldhivatali F§ osatily

Budapest, X1., Budafoki it S8, 1519 Budapest, P{ 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelés s24m:8000004/479895/2022

BUDAPEST II.XER.
Belteriilet 11820/8 helyrajzi szam

2022.10.12

Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap

22 @

Folytat:s az ekt laprdl

6. tulajdeni hanyad: 270/1091

bejegyzd hatarozat, érkezémi id&: 398U7/1987/1986.08.06

jogoimi adasvétel

jogallas=: tulajdenes

név : Koricz Istvan Andras
széil. 1 1960

a.név ! Sidd Maria

cim 1 1025 BUDAPEST II.KER. Voréz torony lejtd 5

7. tulajdoni hanyad: 270/1091

bejeqyz& hatdrozat, érkezémi id&: 39807/1987/198¢ .08.06

jogcim: adasvétel
jogallae) tula jdonos
gondnokolt

név t Kurwecz Maria
=zil . 1 1963
a.név | Sidé Maria
cim [

Q

BUDAPEST II.KER. Vdros torony lejtd 5.

N
S
éz»

SE

11. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 1432287272012/ 7.17

Vazeték jog
7103/200/2012, 7103 /201/2012, 7103 /2027201
jogosult:
név: ELMJ HALOZATI KET. !
cim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vagi

2, :IJ /2012, 29 m2 teriletre.

1@2—74.
12. bejegyzd hatirozat, érkezési idé@ /1/2022/22.10.06

Telekalakitasi eljaria me gin‘dité@

(N
!&a
0:
04\)

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Munkaszém 16/2021 A 11820/7 hrsz-t ingatlan utcai felmérésérdl
M=1:200

PN

x
11820/8
11820/7
{I 7
’ 11820/9
v &

AT ¥
S M,
et & ‘35”,
> \
fp 4
el ‘%
5 %
~ "
N
\
\
%
2
L
%
a"/
S,

Bp.2021 1115
kerité S SV R ¥ SV SV
Készltette: Perkatai Tamas ertes .

féldm am 2492 birtokhatar
tdmfal 000




Budapest |l. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hy
Dr. To6k Gabriella Ikt, szdm: XXIV/322-2/2022
Osztalyvezet6 Hiv. szadm: -
Gazdasagi Igazgatosag Ugyintézé: Szabd Péter Csaba
Vagyonhasznositasi és Ingatlan- Targy: T4jékoztatas a 1025 Budapest, Vordstorony
nyilvantartasi Osztaly lejté6 7. szam alatti (hrsz.: 11820/7) ingatlan

lehetbségeivel kapcsolatban.
Helyben

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!

A 2022. oktéber 20-4n kelt levelében megfogalmazott kérdéseivel kapcsolatban, az
aldbbiakrdl tajékoztatom,

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatdlyos helyi eldirasokat Budapest Févaros II. Keriileti
Onkormanyzat Képviseld-testiilletének  Budapest Fdévdros Il keriiletének Epitési
Szabdlyzatdrdl szo16 28/2019.(X1.27.) 6nkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a telepiiléskép védelmérdl sz6l6 45/2017.(X11.20.) Snkormaényzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozasa érdekében késziilt
telepiilésképi arculati kézikdnyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KESZ hatélya ala tartozé teriileten a telepiilésképi kovetelményeket a TKR
szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[A hivatkozott jogszabalyok — tébbek kozott — elérhetdek a Il. kertilet hivatalos oldalan, az
alabbi linken: https:/net.jogtar.hu/rendelet-kereso/gyors?council=ii-kerulet.
Illetve az alabbi helyen is megtekinthet6k: www.masodikkerulet.hu » Kézérdeki » Hivatal »
Szabélyzatok » Teleptiléskép / KESZ.]

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 17. szelvény) a targyi ingatlant Lke-2/SZ-9 jelli
épitési vezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozo altalanos eléirasokrol a KESZ 92-94.§-a, a
részletes eldirasokrél a KESZ 98.§ (1)-(2) bekezdése rendelkezik. Az épitési Gvezet
paramétereit a tijékoztato levél 1. melléklete tartalmazza.

Az orszégos teleptilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XIL. 20.) Korm.
rendelet 1. mellékletének 30. pontjaban foglalt rendelkezéseknek megfelelden:

30. Epitési telek: az a telek,

,» @) amely beépitésre szant teriileten, épitési ovezetben fekszik,

b) az épitési szabdlyoknak megfelelben kialakitott,

c) a kozteriiletnek gépjarmii-kizlekedésre alkalmas részérdl az adott kizteriiletre vonatkozo
Jogszabdlyi elSirdsok szerint, vagy ondllo helyrajzi szdmon ttként nyilvantartott magdanitrdl
gépjdrmiivel kbzvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold sérelme nélkiil megkozelithetd, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy magdnuttal kozos hatdrvonala legalabb 3,00 m.”

A fentieket figyelembe véve a targyi telek, az ingatlan-nyilvantartasi alapadatokat figyelembe
véve allaspontunk szerint épitési teleknek mindsiil.

A levelében emlitett folyamat eredménye, — miszerint felderités alatt van, hogy a targyi
ingatlant koriillvevd maganingatlanok kozil melyek hasznaljak az Onkorményzat
résztulajdondban 4116 ingatlant — befolyasolhatja fenti tényallast.

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.
KRID: 603162763 www. masodikkerulet.hu



Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal i Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag |
Teleplilésrendezési Osztaly ¢ telepulesrendezes@masodikkerulet.hy

A KESZ 58.§ (9) bekezdés rendelkezései értelmében:

» (9) Nyulvdnyos telek esetében a telek megengedett beépitési mértékén til a telek megengedett
legnagyobb terepszint alatti beépitési mértékét és a telek ditaldnos- és parkoldsi szintteriileti
mutatdjdat, tovabbda a telek eldirt legkisebb zoldfelilletét is a teleknyilvany teriiletével
csOkkentett telekteriilethez kell viszonyitani.”

Az épitési dvezetben kialakithat6 rendeltetési egységek szaménak meghatarozasa a KESZ
57.§ (4) bekezdés ab) pontjdban foglalt rendelkezései alapjan torténik. Ennek megfelelden,
allaspontunk szerint a targyi ingatlanon dsszesen 3 db 6nall6 rendeltetési egység alakithaté ki.

Teleptilésrendezesi szempontbol tdmogathato a targyi ingatlan értékesitése.

Téjékoztatom, hogy informdlisan tudomdasunk van a Budapest Févaros Kormanyhivatala
Foldhivatali Féosztaly 800402/3/2022 tigyiratszamu, 2022.10.19-én kelt hatarozatr6l, mely
»hem engedélyezi” a 2022. szeptember 19-én zéradékolt T-102844. szamu valtozasi vazrajz
alapjan tervezett telekcsoport-jraosztasat — mivel az nem felel meg az épitési szabdlyoknak
és a telekalakitdsrol sz6l6 miniszteri rendelet el6irasainak.

Jelen tajékoztatds épittetdi szandékot tartalmazé szakszeril épitészeti-muliszaki dokumentacié
benyujtasa nélkiil késziilt, olyan szakmai allaspontként értelmezendd, amely nem jogforras,
igy arra hivatkozva dontés nem hozhatd, azzal nem indokolhatd.

Budapest, 2022. oktober 24.

Kérem téjékoztatdsom szives tudomdsulvételét!
Tisztelettel: ‘LVA

Melléklet:
1. mellgklet: Az Lke-2/SZ-9 jelii épitési 6vezet paraméterei [a KESZ 2. mellgklet 6b. tablazat alapjén]

B 0 I i Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 3/2, oldal
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SGS



Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag
Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet. hy

1. melléklet

Az Lke-2/SZ-9 jeli épitési 6vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 6b. tablazat alapjan):

tabidzat

N[ o |

| E

T| 58

~ |i=weEc

& (298| |

‘E .§ gggl.. :
° & ﬁga' 8,
- [ - -+
2 E 5§58 ks
s §l2es 8
] 2 |atEl &
o =2 2
=] o
2 b
7

| Budapest Il. kerlileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. | 3/3. oldal
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