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OSSZEFOGLALO LEVEL ES TANUSITVANY

Budapest II. Keriileti Onkormanyzat
1024 Budapest, Mechwart liget 1. sz.

Orsi Gergely polgarmester részére
Tisztelt Polgarmester Ur!

Az Ondk megtiszteld megrendelése alapjan, a mellékelten csatolt szakvélemény a Budapest I1.
Vordstorony lejté 11820/7 hrsz. alatti ingatlanbdl az Onok tulajdonat képezd tulajdoni hanyad
forgalmi értékének meghatarozasara késziilt abbdl a célbol, hogy az ingatlan k6zos tulajdoni
jellegének megsziintetésére iranyuld targyalasaik soran hozandd stratégiai dontésiiket
megalapozottabba tehess¢k. Az egyeztetesek soran tisztazodott, hogy az ingatlanban levd
tulajdoni hanyadukra vonatkozé esetleges tovabbi dontéseik soran Onok nem kizarolag a jelen
szakvélemény megallapitasaira tAmaszkodnak, azon til mas dokumentumokat, informaciokat,
illetve tulajdonosi érdekeket is figyelembe vesznek.

A szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk az Ondknek az ingatlanra vonatkozéan
rendelkezésiikre all6 dokumentumokat, kiilonb6z6 adatbazisokat és 6sszehasonlitd adatokat, és
figyelembe vettiik a relevans jogszabalyokat.

Szakvéleményiinkben az ingatlan kételmi terhektdl mentes tulajdonjogéanak értékét vizsgaltuk.
Egy ingatlan értéke az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat
cser¢lhet egy hajlandosagot mutatd vevo és hajlandosagot mutatd eladd koézott megfeleld
marketingtevékenységet kovetd tranzakcio keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintéen
¢s kényszer nélkiil jartak el.

Egy telekingatlan értékét altaldban a piaci 6sszehasonlitdson vagy a hozamszamitason alapul6
megkozelitéssel értékeljiik. Elobbi esetben az ingatlant 6sszehasonlitjuk mas, eladott vagy
vételre felkinalt ingatlanokkal, és a vétel- vagy kinalati drakat az 6sszehasonlité ingatlanok és
az értékelt ingatlan kozotti kiilonbozoségek €és hasonldsagok alapjan modositva kozelitjiik meg
az ingatlan értékét. A hozamszamitas soran a telken megvaldsithatd legjobb hasznositasnak
megfeleld fejlesztést modellezziik, €és a bevételek, valamint a fejleszté profitjat is tartalmazo
raforditasok kiilonbségének hatarozzuk meg, majd azt jelenértékké alakitjuk — ez az a
legmagasabb Osszeg, amit a fejlesztd az ingatlanért még hajlandé megadni.

Jogi szempontbol rendezetlen, vagy az egyéb adottsagok miatt nem beépithetd telekingatlanok
esetén mas lehetdség hidnyaban a beépithetonek tekintett ingatlanértékbdl kozelitjiik meg a
tényleges forgalmi értéket.

Az ingatlanban jelenleg ket maganszemelynek van 1044-1044/7602 tulajdoni hanyada, ket
masik maganszemélynek 837-837/7206 tulajdoni hanyada, és Ondknek van 3840/7602
tulajdoni hanyada (ez utobbi a teljes tulajdonjog 50,51%-4nak felel meg).

Az ingatlant a Keriileti Epitési Szabalyzat az Lke kertvarosias lakoteriiletbe, azon beliil az Lke-
2/SZ-9 épitési ovezetbe sorolja. A telken a felszin felett 15%-os, a felszin alatt 25%-os lehet a
beépités, az altalanos szintteriileti mutat6 0,4, a parkolasi szintteriileti mutat6 0,2. Az el6irdsok
¢s a telek térmértéke alapjan az ingatlanon legfeljebb 3 lakas alakithat6 ki.

Az ingatlan a fovaros egyik legkedveltebb részén, a Il. kertiileti Torokvészen helyezkedik el. A
teriilet Gsszkozmiives, kocsiutjai szilard burkolattal ellatottak, a kornyék lakohazakkal
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beépitett. A felszin Pasarét irdnyaban igen erdsen lejt, a telek esetében ez atlagosan mintegy
20%-os lejtést jelent. A telek Un. nyalvannyal (egy ,,nyéllel”) kapcsolodik a Vordstorony
lejtéhoz, a nyulvany hossza mintegy 50 m, ami az adott lejtési viszonyok kozott rendkiviil
megneheziti a telekre valo bejutast ¢s a kozmiiveknek a tervezett épiilethez torténd felvezetését.

A nyulvanyra a 11820/8 hrsz alatti ingatlan tulajdonosai egy a telekhatarra engedélyezett tarolo
épiiletet raépitettek.

A tulépités ténye megallapithato, felmeriil az elbirtoklas is, de a rendelkezésre allé
informaciok alapjan nem donthet6 el, hogy annak feltételei bealltak-e vagy sem.

A kérdéses helyhez nem lehet hozzaférni, igy jelenleg nem mérheté meg a tulépités mértéke.
Ennek alapjan nem tudhatd, hogy amennyiben a tarold épiiletet nem lehet elbontatni vagy az
elbontdsarol annak tulajdonosaival megéllapodni, megmarad-e a nyulvany minimalisan
sziikséges 3 m szélessége vagy sem.

Fentiek alapjan az ingatlan jogi helyzete jelenleg rendezetlen. Amennyiben a nyulvany
3 m-es szélessége nem tarthatéo meg, ugy az ingatlan zarvanyteleknek mindsiil, és nem
épitheto be.

Ha a 3 m-es szélesség biztosithato, akkor a tényleges terepviszonyok részletes felmérése alapjan
allapithatd meg, hogy a nyulvanyon milyen geometriai méretekkel alakithato ki a behajtd. A
behajté geometriai méreteitdl fiigg, hogy az eldirdsok hany gépkocsi allashely kialakitasara
teszik alkalmassa az ingatlant. Mivel a KESZ szerint lakasonként 1 db allashely biztositando,
igy ettdl fligg az is, hogy ténylegesen legfeljebb hany lakés alakithaté ki. Ez utobbi
természetesen befolyassal van az ingatlan forgalmi értékére.

A rendelkezésiinkre 4110 adatok és informaciok alapjan azt vélelmezziik, hogy ha megvan
vagy kialakithat6 a nydlvany 3 m-es szélessége, nagy valdésziniiséggel akkor is csak 1 lakas
kialakitasara alkalmas az ingatlan.

Szakvéleményiinkben megadjuk és tanusitjuk a jelenlegi (rendezetlen jogi) allapotu ingatlan
forgalmi értékét, és megadjuk az 1 lakas kialakitasara alkalmasnak feltételezett, épitési
telekként értékelt ingatlan hipotetikus értékét is.

Ez az érték (ti. az 1 lakas kialakitasara alkalmas telek hipotetikus értéke) a
szakvéleményiinkben részletesen bemutatott elemzések és szamitasok szerint 126.900.000
Ft. Ebbél az Onok tulajdoni hanyadara eso érték 64.101.026 Ft.

A jelenlegi (rendezetlen jogi) allapoti ingatlan nem ért tobbet, mint egy beépitésre alkalmatlan
telek, hiszen egyaltalan nem biztos, hogy a folyamat végén az allapithaté majd meg, hogy a
telek épitési telek, és egy potencialis vevd nem vallalja ennek a kockazatat. Egy ilyen telek
értékének meghatarozasara vonatkozoan nincsen kialakult modszer, gyakorlat. Ilyen ingatlanok
(specialis kivételektdl eltekintve) nem forognak a piacon, a potencialis vevok kore (spekulacio
esetét leszamitva) az ingatlannal hatdros masik ingatlanok tulajdonosaira korlatozodik.
Szakértéi megfontolasok, a koriilmények egyiittes elemzése alapjan ugy gondoljuk, hogy a
rendezetlen jogi allapoti vagy mas ok miatt egyébként nem beépithetd telkek értéke altalaban
nem ¢ér tobbet, mint a beépithetd telekérték 40%-a.

Ennek alapjan az ingatlan forgalmi értékét jelenlegi allapotaban 126.900.000 x 40% =
=50.760.000 Ft-ra becsiiljiik. Az Onok tulajdoni hanyadara esé érték 25.640.410 Ft.

A fent megadott értékek nem tartalmaznak AFA-t.

A tanusitvanyt Id. a kovetkezd oldalon.
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TANUSITVANY

Az 1.3. pontban meghatarozott feladatokat elvégeztiik, és ennek alapjan tanusitjuk az
alabbiakat.

Legjobb tudasunk szerint a jelen szakvéleményben szerepld ténybeli allitasok — amelyeken az
elemzések, vélemények ¢és kovetkeztetések alapulnak — igazak és valosak. Elemzéseinket,
véleményiink megalkotasat, kovetkeztetéseink levondsat a szakmai kovetelményekkel
Osszhangban és azoknak megfelelden készitettiik el. Rajtunk kiviil més nem vett részt a
szakvélemény készitésében. A szakvéleményben foglalt kovetkeztetések az aldirotol
szarmaznak. Jelen tanusitvany a II.1. (Feltételezések és korlatozo feltételek) pontban irtak
figyelembevételével érvényes. A megrendelésben feltett kérdésre az alabbi véalaszt adjuk.

Ad.1.3.1. Mennyi az osztatlan, kozos tulajdonu, Budapest II. keriilet, belteriileti, 11820/7 hrsz.
alatti, 1025 Budapest Vorostorony lejto 7. ,,feliilvizsgalat alatt” cimen nyilvantartott
,kivett, beépitetlen teriilet” megnevezési, 1.267 m2 teriiletii ingatlanban a
Megrendelo tulajdonaban lévo 3840/7602 tulajdoni hanyad — kotelmi terhektol mentes
— forgalmi értéke?

A szakvéleményiinkben részletesen bemutatottak alapjan az osztatlan, kozos tulajdonu,
Budapest II. Keriilet, belteriileti, 11820/7 hrsz. alatti, 1025 Budapest Vorostorony lejto 7.
Hfeliilvizsgalat alatt” cimen nyilvantartott ,Kkivett, beépitetlen teriilet” megnevezésii,
1.267 m2 teriiletii ingatlanban a Budapest II. Keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 1évé
3840/7602 tulajdoni hanyad — kotelmi terhektol mentes — forgalmi értékét annak jelenlegi
(rendezetlen jogi) allapotaban, az értékelés fordulonapjan, 2023. julius 28-an, a
szakvéleményiinkben rogzitett tovabbi feltételezések és korlatozo feltételek figyelembe
vételével 25.640.410 (huszonotmillio-hatszaznegyvenezer-négyszaztiz) Ft-ban hatarozzuk
meg.

(A megadott érték nem tartalmaz AFA-t.)
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I. FEJZET

1. A MEGRENDELES

A szakvélemény a Budapest II. Keriileti Onkorményzat (1024 Budapest, Mechwart liget 1. sz.,
a ,,Megrendel6”’) megrendelése alapjan késziilt.

L.2. A SZAKVELEMENY TARGYA
A szakvélemény targyat a Budapest 1. kertilet, beltertileti, 11820/7 hrsz. alatti, 1025 Budapest

Vorostorony lejtd 7. ,,feliilvizsgalat alatt” cimen nyilvantartott ,kivett, beépitetlen tertilet”
megnevezeést, 1.267 m2 teriiletli ingatlan (az ,,Ingatlan’) képezi.

L.3. A FELADAT MEGHATAROZASA
A szakérté feladata az Ingatan felmérése' alapjan az alabbi kérdés megvalaszolasa.

1.3.1. Mennyi az osztatlan, kozos tulajdonu, Budapest I1. keriilet, belteriileti, 11820/7
hrsz. alatti, 1025 Budapest Vordstorony lejto 7. ,, feliilvizsgalat alatt” cimen
nyilvantartott | kivett, beépitetlen teriilet” megnevezeési, 1.267 m2 teriiletii
ingatlanban a Megrendelo tulajdonaban léve 3840/7602 tulajdoni hanyad —
kotelmi terhektol mentes — forgalmi értéke?

L4. A SZAKERTOI ELJARAS
A szokasos szakértdi eljaras az alabbi 1épésekbdl all:

az eldiratok atvétele, attanulmanyozasa,

hianypotlasok esetleges meghatarozasa,

helyszini szemle,

adatbeszerzések, szlikség esetén a felek meghallgatasa,
feldolgozas, szamitasok, mérlegelés, értékelés,
szakvélemény szoveges megfogalmazasa, 6sszeallitasa.

A szakvélemény vizsgdlja annak targyat, a kézhez vett dokumentaciokat a helyszinnel is
Osszevetve, a szakértdi feladathoz rendelkezésre all6 1do- €s koltségkeret altal is meghatarozott
— az alapvetd allasfoglalasra alkalmas — mélységig. A szakértdi tevékenység nem terjed ki —
illetve csak kiilon kiterjesztés esetén terjedne ki — a feladathoz nem szorosan tartozo dolgokra,
pl. felmérésre, tervezésre, feltarasra, mintavételre, szerkezet- vagy anyagvizsgalatra, stb.

A szakértdi szemle és a szakvélemény egyarant kizardlag a feltett kérdések vizsgalatara irdnyul,
tehat nem eredményez altalanos hibakeresést, sem biztonsagi feliilvizsgalatot, igy egyéb — igy
kiilonosen a megrendelésben meghatarozottakon til az Ingatlanon 1évo épitmények miiszaki
allapotaval, karbantartasanak szinvonalaval és célszertiségével, stb. kapcsolatos — feladatok,
tovabbi kérdések felvetése, megvalaszolasa nem része a feladatnak, nem targya a
szakvéleménynek.

U'A | felmérés” — miként azt a Megrendel6vel el8zetesen tisztaztuk is — nem miiszaki, hossz- és teriileti felmérést,
hanem az Ingatlannak a szemrevételezéssel megallapithatd, a feladat szempontjabdl relevans adottsdgainak a
rogzitését jelenti. (Az Ingatlan lejtésének, teriiletének, a feladat szempontjabdl kritikus hosszméreteinek
meghatarozasa — kiilondsen a [1.1. Feltételezések és korlatozo feltételek alfejezet elsé bekezdésében a helyszini
adottsagokrol irtak miatt egyébként is — csak geodéziai modszerekkel végezhetd el, mely megbizasunk értelmében
nem is volt feladatunk.)
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A szakérté a becsatolt dokumentumokat masolatban is érdemben felhasznélja, azok
teljeskoriiségét és hitelességét nem ellendrzi, mert ezeknek nem ebben a szakértéi eljarasban
lehet helye. A vizsgalat az érintett dokumentumok tartalmara iranyul.

A jogi vizsgalattol a szakért6 tartozkodik, azonban egyes szakértdi elemzések a szakteriiletre
vonatkozo6, vagy azzal érintkezé jogszabalyok alkalmazasat és az {igy ilyen szemponta
vizsgalatat nem mellézhetik. Tipikusan ide tartozik az ingatlanforgalmi szakvélemény
készitése, melynek soran figyelembe kell venni az ingatlan jogi koriilményeit, de ettdl a
szakvélemény még nem valik jogi elemzéssé.

A szakértd szakmai véleménye fiiggetlen, megallapitdsai és kovetkeztetései korében nem
utasithato.

L5. A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG

A szakvélemény feletti rendelkezési joggal annak a Megrendeld részére torténd atadasatol — az
alabbi megszoritassal — a Megrendeld rendelkezik.

Ezen szakvélemény eldzetes irasbeli engedélyiink nélkiil sem egyben, sem részeiben nem
publikéalhato, a megadottdl eltérd célra nem hasznalhatd, harmadik félnek azon tul at nem
adhat6 (1d. ezzel kapcsolatban a I1.2. El6zmények, a szakvélemény elkészitésének célja alfejezet
utolso bekezdésében irtakat is).

L.6. A SZAKVELEMENY FENYKEP-MELLEKLETE

A szakvélemény részeként csatoljuk a helyszini szemle soran készitett fényképfelvételek
relevans részét. Az elkészitett fényképfelvételeknél, illetve azok dokumentaldsanal nem
hasznaltunk semmilyen olyan jellegii szoftvert vagy barmilyen mas eljarast, amely az elkészitett
fényképfelvételeket barmely moédon tartalmilag megvaltoztatta volna, igy a digitalis
technikdval készitett felvételek a valosagnak teljes mértékben megfelelnek.

1.7. GDPR ZARADEK

A szakvélemény készitéje az ezen szakvéleményben megjelend személyes adatokat az
informacios onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol sz616 2011. évi CXII. térvény,
tovabba a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl (altalanos adatvédelmi rendelet) szolo Europai Parlament és a Tanacs 2016/679
Rendelete (2016. aprilis 27.) rendelkezéseinek megfelelé modon kezeli.

L.8. FUGGETLENSEG

Kijelentjiikk, hogy ezen szakvéleményt legjobb tuddsunk szerint, elfogulatlanul, kiilsé
hatasoktol mentesen készitettiik. Sem a Megrendeldvel sem az Ingatlan tovabbi tulajdonosaival
perben, haragban, iizleti kapcsolatban nem vagyunk. A szakvéleményben altalunk értékelt
ingatlanban nincs semmilyen féle érdekeltségiink, és a jovében sem tervezziik ilyenek
megszerzését. Kijelentjilk tovabba, hogy a dijazdsunk minden tekintetben fiiggetlen a
szakvéleményben altalunk tett megallapitasoktol.

L.9. A SZAKV}JZLE,MENY ELKESZITESE SORAN FELHASZALT FONTOSABB
INFORMACIOK

A szakvéleményt — a Megrendeld altal meghatarozott feladatok elvégzéséhez sziikséges
altalanos szakmai informaciokon tul — az alabbi fobb informacidk bazisan készitettiik el.
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L9.1.
a)

b)

c)
d)

d)
¢)

2)

h)

1.9.3.
a)
b)

©)
d)

A Megrendelotél kapott dokumentumok:

A Budapest Févaros II. Keriilti Onkormanyzat Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaganak
az Ingatlannal kapcsolatban 2023. méjus 31-én hozott 97/2023. (IV. 24.) sz. hatarozata
az Ingatlan e-hiteles tulajdoni lap teljes masolata

az Ingatlan e-hiteles térképmasolata

az Ingatlan utcai felmérésérdl késziilt helyszinrajz (Perkdtai Tamas foldmérd
iizemmérnok, 2021. 11. 25.)

utcakép (GoogleMaps, 2022. 10. 121 mentés)

felmérési vazrajz — szintkiilonbség meghatarozasa (Geo-Ideal Bt., 2022. 11. 23.)
foépitészi tajékoztatds (Trummer Tamas f6épitész, 2022. 10. 24.)

foépitészi tajékoztatas (Trummer Tamas féépitész, 2023. 02. 15.)

Osszehasonlitdo adatként felhasznalhaté, a Megrendeld altal ismert aron értékesitett,
hasonl6 fekvésii épitési ,.kivett, beépitetlen teriilet” (csak cim szerinti azonositas, az ar €s
az ligylet idépontja)

az ingatlan jelenlegi allapotanak kialakitasara késziilt telek-hatarrendezési vazrajz

a 11820/8 hrsz. alatti ingatlanon épitendd iker-gépkocsitarold épitési engedélyezési terve,
modositott épitési engedélyezési terve €s €pitési engedélye

a kozmiitérképnek az Ingatlanra vonatkozo részlete

Megrendel6tol a helyszini szemlén szoban kapott informéciok

Az iigy szempontjabol relevans jogszabalyok és szakmai sztenderdek

1997. évi LXXVIIL. torvény (az ,,Etv”) az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél
az orszagos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szolod 253/1997. (XII. 20.)
Korm. rendelet (az ,,0TEK”)

Budapest Févaros II. Keriileti Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének 28/2019. (XI. 27.)
onkorméanyzati rendelete Budapest Fovaros II keriiletének Epitési Szabélyzatarol
(a,,KESZ”)

54/2014. (XII. 5.) BM rendelet az Orszagos Tiizvédelmi Szabalyzatrdl (az ,,OTSZ”)
TvMI 4.2:2020.01.22. azonositdju Tlizvédelmi Miiszaki Iranyelv (Beliigyminisztérium,
Orszagos Katasztrofavédelmi Féigazgatosag, a ,,TvMI”)

A TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations — Az Ertékbecslék
Szovetségének Eurdpai Csoportja) altal kibocsajtott EVS 2020 (European Valuation
Standards and Applications — Eurdpai Ertékelési Szabvanyok és Alkalmazasok)

Az Eur6pai Parlament ¢és a Tandcs 2013. junius 26-i 575/2013/EU rendelete a
hitelintézetekre ¢és befektetési vallalkozasokra vonatkoz6 prudencialis kovetelményekrol
¢s a 648/2012/EU rendelet modositasarol

25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet a termdfoldnek nem mindsiil6 ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatirozasara vonatkoz6 modszertani elvekrol

A Magyar Nemzeti Bank 18/2022. (XII. 01.) szamu ajanlasa a pénziigyi szervezetek
ingatlanokkal 6sszefliggd kockazatainak kezelésérol

Egyéb informaciok
a helyszini szemle soran tett vizsgalatok, ott gytijtott tapasztalatok
Az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartas kozmiiadatai (https://www.e-epites.hu/e-kozmu)
az ingatlan.com portalon gytijtott 6sszehasonlité adatok
Az Epitésiigyi Tajékoztatdsi Kozpont Kft. altal rendszeresen megjelentetett Epitdipari
Koltségbecslési Segédlet 2023-as kiadasa (az ,,EKS”)
Kivitelezd, ingatlanfejleszté cégekkel folytatott konzultaciok
valamint sajat praxisunkban koradbban szerzett szakmai tapasztalatok és informaciok
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1.10. A SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK MODJA

A szakértéi vizsgalat modszerére Moddszertani levél nincs. A szakvéleményben ismertetett
megallapitasainkat és kovetkeztetéseinket az 1.9. A szakvélemény elkészitése soran felhasznalt
fontosabb informaciok alfejezetben irt dokumentumok és informaciok, valamint a kialakult
szakmai gyakorlat (praxis) figyelembevételével, az Ingatlan szemrevételezéses vizsgalata utjan,
a rendelkezéstlinkre allo tények, adatok €s informaciok elemzése és értékelése alapjan tettiik.
Az értékelés modszertanat részletesen a [1.6. Az dltalaban alkalmazdsra keriilé
ingatlanértékelési modszerek alfejezetben mutatjuk be.
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I1. LELET

IL.1. FELTETELEZESEK ES KORLATOZO FELTETELEK

Az Ingatlant a helyszini szemléken felmértiik?, és rogziteniink sziikséges az alabbiakat. Az
ingatlan un. nytlvanya (a telek beépités szempontjabol figyelembe vehetd része és a
Vorostorony lejtd kozotti keskeny sav) kiillondsen az utcaval hataros részen gyakorlatilag nem
bejarhatd, a birtokhatarpontok- €s vonalak nem azonosithatok, igy a két szomszédos ingatlan
csatlakozd épitményeinek a telekhatdrhoz vald pontos viszonya nem dallapithatdé meg. Az
Ingatlan tovéabbi részein részben a terepadottsagok, részben a ndvényzet miatt a
birtokhatarpontok- és vonalak ugyszintén pontosan nem beazonosithatok. Az ezek geometriai
elhelyezkedése, a nytlvany ténylegesen igénybe vehetd szélessége a kritikus helyeken nem
hatarozhaté6 meg. Az e korben tett megallapitasaink (1d. a 7I1.3. Az Ingatlan bemutatdsa
alfejezetben) bazisa a rendelkezésre allo rajzi dokumentumokon, illetve szemrevételezésen
alapuld becslés. Ennek megfeleléen e megallapitdsok annyiban pontosak, amennyiben a
rendelkezésre all6 dokumentumok, illetve a becslés pontos.

A szakvéleményben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén tett szemrevételezéses
vizsgalatok alapjan mutatjuk be. Az ingatlanon muszaki felmérést nem végeztiink, igy nem
végeztiink talajmechanikai, kornyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat, feltarasokat,
illetéleg mas miszeres méréseket és laboratoériumi vizsgalatokat sem, mert a megrendelés
értelmében ez nem is volt feladatunk.

Megrendeld az Ingatlanban 1év6 tulajdoni hdnyadara vonatkozo esetleges tovabbi dontései
soran nem kizardlag a jelen szakvélemény megallapitdsaira tdmaszkodik, azon tal mas
dokumentumokat, informaciokat, illetve tulajdonosi érdekeket is figyelembe vesz.

Nem vallalunk feleldsséget olyan elére nem lathato, késobb jelentkezd tényezdkért, amelyek
befolyasolhatjak a szakvéleményben tett megallapitasokat.

Nem nyilvanitunk véleményt jogkérdésekben, mert arra nem is terjed ki a szakért6i
kompetenciank. Nem végeztiink az Ingatlan jogi helyzetére, igy a tobbi kozott a tulajdonjogi
helyzetére vonatkoz6 vizsgalatokat.

Az Ingatlant kotelmi terhekt6l mentes allapotban értékeltiik, ennek megfeleléen nem
vizsgaltuk, hogy terheli-e azt jelzalog vagy mas egyéb kotelezettség.

Minden, szamunkra megadott informaciot megbizhatonak tekintettiink, de valodisagukért nem
vallalunk felelésséget. Nem vizsgaltuk az adatszolgéltatasként kapott adatok valdsagtartalmat,
mert annak nem ebben az eljarasban lehet helye.

Az ingatlanértékeld szakembereknek nem feladatuk, hogy — a nyilvanvalo eseteket kivéve —
felismerjék a veszélyes, egészségre artalmas anyagok jelenlétét. Az ilyen anyagok jelenléte
befolyasolhatja az ingatlanok értékét. A helyszini szemlén tapasztaltak szerint semmilyen jel
nem utalt a kornyezetet a szokdsosndl jobban szennyezd anyagok jelenlétére, igy azt
feltételeztiik, hogy ilyenek az Ingatlanon és kornyezetiikben nincsenek.

A szakvélemény mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatas céljat szolgaljak, és
segitenek az értékelésben targyalt kérdéseket jobban megérteni.

2 Lasd ezzel kapcsolaban az 1.3. 4 feladat meghatdrozdsa alfejezethez tartozd 1abjegyzetben irtakat.

10




Hornung Janos Tervezd Bt. Budapest, Vorostorony lejté 11820/7 hrsz  Igazsagiigyi szakértdi vélemény

Ezen szakvéleménnyel kapcsolatban nyilatkozatot, tantivallomdst tenniink, barmilyen
targyalason, egyeztetésen vagy hatdsagi eljarason megjelenniink, prezentaciot tartanunk, mas
szakértd e targyu szakvéleményével vagy ezen szakvéleménylinkre adott biralataval
kapcsolatban nyilatkoznunk, a szakértével egyeztetniink nem kell, kivéve ha abban a
Megrendeldvel elézetesen megallapodunk, vagy azt jogszabaly kotelezévé teszi. Ezen
esetekben az ezzel felmeriild koltségeink Megrendeldt terhelik.

Az értékeléshez kapcsolodo szakmai feltételezéseket az értékeld alfejezet tartalmazza.

I1.2. ELOZMENYEK, A SZAKVELEMENY ELKESZITESENEK CELJA

Az elézményeket Megrendeld tajékoztatasa, a helyszini szemlén elhangzottak, a feladat
elvégzésére vonatkozdan 1étrejott szerzoédésben a Megrendeld altal irtak, tovabba a
Megrendel6tol adatszolgaltatasként kapott dokumentumban foglaltak alapjan ismertetjiik.

Az Ingatlannal északi irdnyban szomszédos 11820/5 hrsz. alatti ingatlan tulajdonosai (egyben
az Ingatlan tulajdonostarsai) jelezték az Megrendel6 felé, hogy a Megrendeldnek az Ingatlanban
1év6 tulajdoni hanyadat részben vagy egészben megvasarolndk. Ezen iigyletben a vételar
jelentés mértékben fligg attol, hogy az Ingatlan épitési teleknek vagy zarvanyteleknek mindsiil.

A Budapest Févéaros II. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsiga a
97/2023. (IV. 24.) hatarozatdban ugy dontétt, hogy az Ingatlanban 1évé tulajdoni hanyada
vonatkozdsdban az Ingatlant érintd jogszabalyi, szabalyozasi és telek kialakitasi problémak
miatt kezdeményezi az Ingatlan felmérésének, és ennek alapjan az dnkormanyzati tulajdoni
hanyad forgalmi értékének igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd bevonasaval torténd
meghatarozasat.

I1.3. A HELYSZINI SZEMLE

Az iigyben Megrendel6 a megallapodasunknak megfeleléen 2023. 07. 07-re helyszini szemlét
hivott 6ssze. Mivel jelenlegi forméjaban az Ingatlanra kozteriiletrél kozvetleniil nem lehet
bejutni, a bejutast a Torokvészi ut 110/B. sz., 11820/5 hrsz. alatti ingatlanon keresztiil ezen
ingatlan tulajdonosai biztositottak.

A helyszini szemlén jelen voltak:

Baksa Zsuzsanna osztalyvezetd, Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal
Murdnyi Orsolya miiszaki ligyintéz0, Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvéan-

Dr. Endréné Dr. Varga Liicia jogi ligyintézo | tartasi Osztaly keépviseletében

Dr. Boglutz Istvan az Ingatlan, egyben a 11820/5 hrsz. alatti
Koleszar Dénes Mihaly ingatlan tulajdonostarsai

Hornung Janos Pal iigyvezeto a Hornung Janos Tervezod Bt. képviseletében

A szemlén felmértiik® és szemrevételezéssel megvizsgaltuk az Ingatlant. Fényképfelvételeket
készitettlink, melyek koziil a szakvélemény megértéséhez sziikségeseket a szakvélemény 15.
sz. melléklete tartalmazza.

3 Lasd ezzel kapcsolaban az 1.3. 4 feladat meghatdrozdsa alfejezethez tartozd 1abjegyzetben irtakat.
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I1.4. A KORNYEK VIZSGALATA

A helyszini szemlét kdovetden bejartuk az Ingatlan kdrnyezetét, és azonositottuk a beépitésre
vonatkoz6 (funkcionalis, szabalyozasi és miiszaki) jellemzdket.

IL.5. AZ ERTEK FOGALMA

Egy ingatlan értéke* a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations — Az
Ertékbecslok Szovetségének Eurdpai Csoportja) altal kibocsajtott EVS 2020 (European
Valuation Standards and Applications — Eurdpai Ertékelési Szabvanyok és Alkalmazasok)
meghatarozasa szerint’:

»Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandosdagot mutato vevé ¢és hajlandosdagot mutato elado kozout megfelelo
marketingtevékenységet koveté tranzakcio keretében, ahol a felek tdjékozottan,
koriiltekintoen és kényszer nélkiil jartak el.”

Beépitetlen ingatlan, teriilet esetében az érték magaban foglalja

o a telken 1év0 telepitett ndvényzet értékét

o a telken 1év6 valamennyi épitmény (kiilondsen pl. a kozmiivezetékek, kozmiiaknak, utak,
térburkolatok, keritések, stb.) értékét,

J tovabba minden olyan beépitett gépet, berendezést, berendezési targyat, amely az ingatlan
rendeltetésszerti mikodtetéséhez sziikséges (kiilondsen pl. szennyvizatemeld szivattyq,
stb.),

de nem foglal magaban ingosagokat (kiilondsen pl. termeld eszkdzok, kerti szerszamok, stb.).

1L.6. AZ ALTALABAN ALKALMAZASRA KERULO INGATLANERTEKELESI
MODSZEREK

I1.6.1. Az ujraeléallitasi koltség meghatarozasan alapulé megkozelités

Az ujraeldallitasi koltség meghatarozasan alapuld megkdozelités (vagy mas néven koltségalapu
megkozelités) azon a feltételezésen alapul, hogy egy vésarld6 nem fizet majd tobbet egy
ingatlanért annal a koltségnél, amennyibe egy, a szoban forgd ingatlanhoz hasonld hasznalati
értékli, azt helyettesitd ingatlan létrehozdsa keriilne. A modszer jellegébdl kovetkezden
beépitetlen telek, foldteriilet értékelésére nem alkalmazhato, igy tovabbi ismertetését
mell6zziik.

I1.6.2. A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkozelités

A piaci 6sszehasonlitdson alapulé megkdzelités szerint a piaci értéket ugy hatarozzuk meg,
hogy Osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyeket a kdzelmultban
nyilvanos forumon értékesitésre felkinaltak, vagy ismert arszinten adas-vétel targyat képezték.
E megkozelités f6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke kozvetleniil dsszefiigg a
hasonl6 ingatlanok megszerzésével kapcsolatos koltségekkel.

A piaci dsszehasonlitason alapuld megkozelités esetében alkalmazott 6sszehasonlito elemzés a
hasonlé ingatlanok ¢és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzdiben
mutatkozd és az ingatlanokkal kapcsolatos jogok kozotti azonossagokra és kiilonbségekre
koncentral, ¢és figyelembe veszi az adasvétel (vagy a kinalat) idOpontjat, a vasarld és az elado

4 Tudniillik az ingatlan kotelmi terhektdl mentes tulajdonjogéanak paci értéke.
5 Figyelemmel tobbek kozott a hitelintézetekre vonatkozd prudencidlis kovetelményekrdl és a 648/2012/EU
rendelet modositasardl szo616 2013. jinius 26-1 575/2013/EU eurdpai parlamenti €s tanacsi rendeletre is
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motivacioit, és az egyes adasvételi tranzakciok (kinalatok) pénziigyi feltételeiben mutatkozé
kiilonbségeket is.

Az egyes hasonld ingatlanok eladési/kindlati arait modositani kell annak érdekében, hogy
megkapjuk azon értéket, ami abban az esetben lett volna érvényes, ha az eladott, vagy
értékesitésre felkinalt ingatlan és az értékelt ingatlan 1ényegében azonos lett volna. A telkek
Osszehasonlitdsanak szempontjai kiilonosen az aldbbiak. (Az épiiletek Osszehasonlitdsanak
szempontjainak ismertetését értelem szertien mell6zziik.)

11.6.2.1. Telkek vizsgalatanak fobb szempontjai:

J felhasznalasi cél

beépithetdség, beépitési paraméterek
foldrajzi elhelyezkedés, kornyezet
tajolas

térmérték

megkozelités

kozmiivek, egyéb miitargyak

stb.

11.6.2.2. [Egyéb kiegészitések alkalmazdasa

A gyakorlatban — mint esetiinkben is — el6fordul, hogy az értékelendd ingatlannak olyan (akar)
sz¢€lsOséges tulajdonsaga, tulajdonsagai vannak, mely tekintetében nem talalhato eld
Osszehasonlito adat. Csak példalozasként emlitjiik az alabbiakat.

o az ingatlanon specialis bontand6 épitmény (pl. gyarkémény) talalhato

o az ingatlan egy része mélyfekvésii, melyrél a csapadékviz elvezetése csak specialis
moédon oldhatd meg

J kozvetlen csatlakozasi lehetdség hianyaban egy vagy tobb kozmili esetében a
kozmiithalozat fejlesztése sziikséges

o az ingatlanra torténd behajtas biztositdsa vagy a szilikséges hdzi kozmiivezetékek
kialakitasa csak a szokdsosnal 1ényegesen nagyobb koltséggel oldhatdo meg

Ilyen esetekben — amennyiben csak a fenti hatranyos adottsagokkal nem rendelkezd
Osszehasonlito ingatlanok talalhatok el6 — mas lehetdség hianyaban igy jarhatunk el, hogy az
értékelendd ingatlant ezen sajatossaga(i) figyelmen kiviil hagyasaval értékeljiik, majd a kapott
értéket az ezen adottsagok miatt sziikséges munkak elvégzésének koltségeivel (és adott esetben
esetleges kockazatai szamszertsithetd értékével) csokkentjiik.

11.6.3. A hozamszamitason alapulo megkozelités

Azoknak az ingatlanoknak értékelése esetében, melyek funkciojuk alapjan bevételt termelnek
vagy bevételtermeldéveé tehetdk, altalanosan elfogadott eljaras a hozamszamitason alapul6
modszer alkalmazasa. E mddszer azon a feltételezésen alapul, hogy 6sszefliggés van az ingatlan
értéke €s bevételtermeld képessége kozott. (Egy befektetdt elsdsorban a befektetésbdl szarmazo
haszon, az abbol varhaté hozam érdekli.) A moddszer lényege, hogy az ingatlan legjobb
hasznositasabol varhatd nettd jovedelmébdl (a bevételek és a koltségek kiilonbozetébol)
vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkoz6 mutatdt, a nettd jelenértéket. Az
ingatlan nett6 jelenértéke — kiegyensulyozott piaci koriilmények kozott — az ingatlan piaci
értékének a legjobb kozelitése. A nettd jovedelmet kétféle modon, a kozvetlen tékésités vagy
a hozam tokésitése Utjan alakithatjuk at értékkeé.
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11.6.3.1. Kozvetlen tokésités

A kozvetlen tokésités esetében egy év varhaté miikodési bevételét alakitjuk at értékké ugy,
hogy a becstilt nettd jovedelmet elosztjuk egy, a befektetd hozamelvarasanak megfeleld rataval
(hozamrata, diszkontrata). A kivalasztott rata reprezentalja a bevétel és a piacon megfigyelt
trendek kozotti kapcesolatot.

miik6désbdl szarmazo6 nettd jovedelem K
= érté

hozamrata

11.6.3.2. A hozam tokésitése

A hozamok mérésére a nemzetkozi gyakorlatnak megfeleléen a netto jovedelmet hasznaljuk. A
nettd jovedelem a vallalkozas altal [étrehozott pénzaramlés, azaz a véllalkozas pénzjovedelme.
Az ¢értékeléshez hasznalt modszer a nettd jelenérték-szamitds modszere. A modszer két
lényeges eleme:

J a jovobeli hozamok eldrejelzése

o az eldre jelzett hozamokkal kapcsolatos kockazat meghatdrozasa ¢és az ennek megfeleld
mértékii diszkontrata kivalasztasa, majd diszkontalas, azaz a hozamok jelenértékének
kiszamitasa.

A leirtak alapjan a vallalkozas nettd6 hozama matematikai formuladval kifejezve a kovetkezo:

NJE=Zn: N, M
ad+d)  (1+d)

ahol NJE a netto jelenérték
Nj: az eldre jelzett nettd jovedelem a ¢. évben
n az eldrejelzés éveinek szama
d a diszkontrata
Meé az eldrejelzés végén (n+1. év végén) szamitott maradék érték

11.6.3.3. Maradvanyérték szamitas

Egy ingatlan fejlesztését feltételezo értékelésekor a hozamszamitas egy valtozatat, a maradvany
érték szamitas modszerét alkalmazhatjuk. Ilyen esetben a fejlesztés koltségeit a kiadasok kozott
szerepeltetjiik. A fejlesztést kovetd allapotu ingatlannak a kozvetlen tokésités vagy a hozam
tokésitése Utjan a hozamai alapjan szamitott érték igy azt a legmagasabb értéket fogja adni,
amelynek ellenében a megvasarolt ingatlan fejlesztése, mint befektetés még éppen megtériil,
azaz amennyit a befektetd legfeljebb adna a fejlesztendd ingatlanért.

11.6.4. Az alkalmazott méodszer kivalasztasa

Azt, hogy a fenti modszerek koziil melyik vagy melyek alkalmazéasa célszeri, azt minden
alkalommal az ingatlan sajatossagainak és a rendelkezésre all6 informacidknak a gondos
mérlegelésével lehet eldonteni. Kiegyensulyozott piaci viszonyok kozott, ahol az adott
ingatlan tipusara vonatkozdan keresleti ¢s kindlati adatok kellé szamban rendelkezésre allnak,
a piaci 6sszehasonlitd modszer alkalmazasa indokolt.

Azokndl az ingatlantipusoknal, amelyeknél a bérbeadds, vagy mas hozamtermelés Utjan
torténd hasznositas a jellemz06, a hozamszamitas modszerét célszerti alkalmazni.

Ha az adott ingatlan esetén tobb modszer alkalmazésa is szoba johet, célszerii mindegyiket
alkalmazni és a kiilonb6z6 modszerekkel kapott értékeket egymassal dsszevetni. Ilyenkor
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abbol az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bdvebb informacidk, a piac konkrét mikodése
¢s helyzete alapjan megbizhatébbnak tekintiink, és ezt az értéket sziikség szerint korrigaljuk a
masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

A jelen feladat végrehajtasakor mind a piaci d6sszehasonlitason, mind a hozamszamitason
alapulo megkozelitéssel elvégeztiik az értékelést.

I1.6.5.  Jogilag rendezetlen ingatlanok, zarvanytelkek értékelése.

A jogilag rendezetlen ingatlanok, a zarvanytelkek hozamtermelésre nem alkalmasak (vagy ha
valamely specialis esetben mégis, ugy bevételei is specidlisak, ezért gyakorlatilag nem
becsiilhetdk), hozamszamitason alapuld megkdzelitéssel nem értékelhetok. Az ilyen telkek az
ingatlanpiacon csak rendkiviil ritkan fordulnak eld, igy 0sszehasonlité adatokat jellemzden
nem lehet r4juk vonatkozdéan eldtalalni, ezért a piaci Osszehasonlitdson alapuld
megkozelitéssel sem étékelhetdk.

Mas lehetoség hianyaban ilyen esetben az ingatlan értékét a (jogilag rendezett) épitési
telekként torténo értékelésiikkel kaphato érték felol kozelithetjiik meg.

IL.7. AZ INGATLAN AZONOSITASA

A vizsgalat targyat képez6 ingatlanokat minden esetben azonositani kell, és részletesen le kell
irni a pontatlansagok elkertilése érdekében. A vizsgalt ingatlannak az ingatlan-nyilvantartas
szerinti meghataroz6 adatait az alabbi tablazat tartalmazza.

Lokacio Fekvés Hely’r Az Megnevezés Teriilet Tu?ljdom
szam hanyad
1025 Budapest, kivett
Vordstorony lejtd 7. | belteriilet 11820/7 beépitetlen | 1.267 m2 | 3840/7602
felilvizsg. alatt” tertilet

I1.8. A TULAJDONJOGRA VONATKOZO NYILATKOZAT

Tulajdoni vizsgalat nem képezte feladatunkat. A tulajdonjogra vonatkoz6 megallapitasaink a
tulajdoni lap bejegyzésein alapulnak. Az Ingatlan tulajdonosai az aldbbiak.

e Kurucz Istvan Andras 1044/7602 tulajdoni hanyad
e Kurucz Méria 1044/7602 tulajdoni hanyad
e IL ker. Onkormanyzat 3840/7602 tulajdoni hanyad
e Dr. Boglutz Istvan 837/7602 tulajdoni hanyad
e Koleszar Dénes Mihaly 837/7602 tulajdoni hanyad

I1.9. AZ ERTEKELT JOGOK
A szakvéleményben az Ingatlan kotelmi terhekt6l mentes tulajdonjogat értékeltiik.

I.10. A SZAKVELEMENY FORDULONAPJA
A szakvélemény fordulonapja a szakvélemény keltével azonosan 2023. julius 28.

A szakvéleményben tett megallapitasok a fordulonapon elérhetd tényeken és adatokon alapulnak.
Ennél fogva az ezt kovetden jelentkezd esetleges, az Ingatlanra hatassal 1€vo tényezoket, melyek az
altalunk tett megallapitasokat befolyasolhatjak, figyelmen kiviil hagytuk.

I.11.  AZ ERTEKELES ERVENYESSEGE
A szakvéleményiinkben meghatarozott értékek érvényességét 180 napban allapitjuk meg.
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II. MEGALLAPITASOK, KOVETKEZTETESEK

II.I.  INGATLAN-NYILVANTARTASI ADATOK

A szakvélemény szempontjabol a legfontosabb ingatlan-nyilvantartasi adatokat a Budapest
Foévaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztilya (Budapest XI, Budafoki at 59., a
,,Foldhivatal”) altal 2023. 07. 06-an kiadott, a Megrendel6tdl adatszolgaltatasként kapott E-
hiteles tulajdoni lap — Teljes masolat alapjan mutatjuk be. (A tulajdoni lapot a szakvélemény 2

sz. melléklete tartalmazza.)

Fejrész
Az ingatlan fekvése:

Az ingatlan helyrajzi szama:
Az ingatlan cime

Széljegyek
I. rész — nyilvantartasi adatok

Megnevezés:
Tertilet:

I1. rész — tulajdonjogi adatok

Tulajdoni hanyad:
Jogallas:

Neév:

Tulajdoni hanyad:
Jogallas:

Neév:

Tulajdoni hanyad:
Jogallas:

Neév:

Tulajdoni hanyad:
Jogallas:

Neév:

Tulajdoni hanyad:
Jogallas:

Neév:

III. rész — terhek

Budapest, II. kertilet, belteriilet
11820/7

1025 Budapest II. ker. Vordstorony

»felilvizsgalat alatt6™.

a tulajdoni lap széljegyet nem tartalmaz

kivett, beépitetlen teriilet
1.267 m2

1044/7602
tulajdonos
Kurucz Istvan Andras

1044/7602
tulajdonos
Kurucz Maria

3840/7602
tulajdonos
II. ker. Onkormanyzat

837/7602
tulajdonos
Dr. Boglutz Istvan

837/7602
tulajdonos
Koleszar Dénes Mihaly

A tulajdoni lap III. része bejegyzést nem tartalmaz.

® A Foldhivatal altal ugyanezen napon kiadott, a Megrendel6td] ugyancsak adatszolgaltatasként kapott E-hiteles
térképmasolat — Teljes masolat szerint és természetben egyarant Vordstorony lejté 5. Az Ingatlan a jelenlegi
11820/5-9 hrsz-u telkek teriiletén kordbban volt telekcsoport-ujraosztasaval jott 1étre, a nyalvany eredetileg a
11820/8 alatti ingatlannak a Vordstorony lejtd 9. sz., 11819/2 hrsz. alatti ingatlannal hataros részébdl lett
kialakitva, igy adodott az Ingatlan szamozasaként a hetes szam
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J/ A

IIL.2. EPITESHATOSAGI SZABALYOZASI ELOIRASOK

Az Ingatlan beépitésére vonatkozé altaldnos eléirasokat az OTEK, részleteiben pedig a KESZ
hatarozza meg.

A KESZ az Ingatlant az Lke kertvarosias lakoteriiletbe, azon beliil az Lke-2/SZ-9 épitési
ovezetbe sorolja. Az épitési Ovezet szabalyozasi eldirdsait a szakvélemény 11. sz. melléklete, a
Szabalyozési tervnek az Ingatlanra vonatkozd részletét a szakvélemény 12 sz. melléklete
tartalmazza. Az Lke-2/SZ-9 épitési Ovezet beépitési paraméterei a KESZ 2. sz. melléklet 6b.
tablazat alapjan az alabbiak.

2. MELLEKLET Az épitési & k és az & k par & it me_glaﬁlmd tablazatok : [:1:8 I rabldzat
A B € | o | e e 6 [ W | ] (. % | t M| N | o
= i ZoiE = =
rizeril LETESITHETG ONALLO
2 i a telek az épiiet RENDELTETESI EGYSEGEK
st legkisebb legnagyobb legnagychbb SZAMA
3 E
3 Lke-2 -E £ et szintterileti mutatdja E . 1; '.E- g
& - T 7 % 2 (2 g gl #
2l |E| ¢ HETE -
¥ s | % 5 T IOl B[ % | §
3 ¥ § £ ¥ |SE é 3 a
2 g = g £ = E B E s _E B = = -
P T 2 £ = 3t | ¥ 2386 = 3 £
4 Gvezetcsoport » » E 8 § 8 = = E = 'E 2 =
kT - i E 3 |=E= 4 3
= | 3 3 £ s E | 8 3
5 =1 o i k]
- R
E | = i 5 8| 3
e, o) | - .
5. |EPTESI OVEZETJELE:| = - bl E L 2 & E £ i | gs |
[ E B
14, | Lke-2/SZ-9 S 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.2 15 - - §/1 -
Beépitési mad intézmémp jelenlétre/ Alkalmazasi feltctel Kedvermenyek esetel Magassagok Ondllc rendeftetés! egységek sadmea
funkciora utals jeloles
5Z | = |szabadondlia Al | = |alapintézmény A | = |alapintézmény, § elfirdsdban Em | = |&piletmagassdg X| = |lakds nem Ietesithetd, egyéb
0 | = |oldalhatdron Bl | = [intézmény intézmény esetén sperepld feltétel Pmu | = utcai rendeltetési egységre nincs
dllo dominans L | = |takasrendeltetes szerint parkinymagassig eldirt parameéter
Z | = |zartseri Te | = |templom esatén KH kadzhasanalata He | = |lejts felsl = | nincs eddirt / nem
sp | = |sportpalya 5 | = |saroktelek esebén teru?ftk'alaldtisu homlokzatmagasség alkalmazott paraméter
A | = |jelentss dllomas | PP | = |parkolShely potids esetén Eip | = |épilet legmagasabb | 871 = [57.§ (4) a) szerint
P | = |parkois Szabalyozasi Terven kedvezmény pantja §/2| = [57_6 (3) b) s2erint
8 | = |benginkit jeloit ingatian esetén (tabblet) § | = |elSirds szerint §| = |elGirds szerint
= | nincs eldirt f nem = |nincs efdirt / nem
alkalmazott paraméter ikt - =
b E5: OTEK eftéréssel
FRSZ 20.4 (2] alapjan

A maximélisan 1étesithetd 6nalld rendeltetési egységek szamara utald §/1 jel, illetve a KESZ
57. § (4) a) ab) alpontja alapjan az1.000 m2 és 1.500 m2 kozé esd (esetiinkben 1.267 m2
térmértékii) telken ezen 6nallo rendeltetési egységek szama 2 db és az 1.000 m2-t meghalado
telekteriilet 250 m2-rel vald osztdsdbol adédd hanyados egész része szerinti darab, azaz
Osszesen 2+1=3 db.

I1L.3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

ITL.3.1. A kornyezet leirdsa’

II1.3.1.1. Altaldnos ismertetés

Budapest 1II. keriilete a budai oldalon taldlhatd. Teriilete 36,34 km?, ebbdl a belteriilet
22,64 km?-t, a kiilteriilet pedig 13,70 km?-t tesz ki. Lakossaga 2021-ben 86 700 {6 volt, amivel
a févaros 8. legnépesebb kertilete. A lakossagszam az 1980-as népszdmlalason érte el a csucsot,
107 292 t6t, azota folyamatosan csokken.

A 1L kertiletet északon és északkeleten a III. keriilet, keleten a Duna folyam, azaltal a XIII.
keriilet és az V. keriilet, délen azl. keriilet és a XII. keriilet hatarolja, mig nyugaton
szomszédai Budakeszi, Nagykovacsi és Remetesz6lds, északnyugaton pedig Solymar. A
II. keriilet hegyes-dombos teriileten fekszik, egyediilallo modon koézel a belvaroshoz, igy

" Forras: Wikipédia; www.archiv.masodikkeriilet.hu
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konnyen az orszag egyik legelokeldbb lakodvezetéve ndtte ki magat. Itt talalhato tobbek kozott
olyan nagy presztizsii keriiletrészek, mint a Rézsadomb, Pasarét, Torokvész, Vérhalom és
Kurucles. A kertilet két jol elkiilonithetd részbdl all. Az északi (II/A keriilet) és a déli rész kozott
a Hiivosvolgy képez sziik atjarot. A Budai Tdjvédelmi Korzet jelentds hanyadat foglalja el,
ahol szigoraan védett erdOk, hegyek, novények talalhatoak. Szadmos jelentds hegycsucs
talalhato a keriiletben, mint a Nagy-Hérs-hegy (454 m), Vihar-hegy (453 m), Fels6-Kecske-
hegy (443 m) vagy a Lat6-hegy (376 m).

II1.3.1.2. Torokvész

A 1I keriilet hegyvidéki részén fekvd keriiletrész 1847-ben a Gyiimdlcsosrét, az Okorrét és a
Rokushegy egyesitésével alakult ki. A Ferenc-hegy lejtdje keresztirdnyt volgyekkel szabdalja,
villakkal tarsashdzakkal beépitetten. Nevét az1686. évi ostrom sordn ezen a helyen elpusztitott
torok hadseregrodl kapta. (Elhelyezkedését 1d. a szakvélemény 1. sz. mellékletben.)

111.3.1.3. Gazdasag

Bar a keriilet komoly ipartorténeti multtal rendelkezik (Ganz Villamossagi Muvek, Ganz
Torzsgyari Kéregontdde, Budai Gazgyar, Melocco cementgyar, stb.), mara az ipar csak kisipari-
¢s kézmiipari szinten van jelen. Az urbanizacidval a mezdgazdasag is visszaszorult,
mezdgazdasagi termelés és kutatas az Ma és Mi jelli 6vezetekben folyik. A kertilet gazdasagi
potencialjat a kereskedelem és a szolgaltatas adja. A keriilet legnagyobb bevasarlo kozpontja a
Mammut BSZK, a Budagyongye Bevésarlokozpont és a Rozsakert Bevasarlokozpont, a
legnagyobb II. kertileti kozponta pénziigyi szolgéltaté a CIB Bank Zrt.

111.3.1.4. Kozlekedés

A keriilet ttdéeréiil a Szilagyi Erzsébet fasor - Hiivosvolgyi ut - Hidegkuti 1t Gitvonal,
a Budakeszi t, illetve aMargit korat, Bem rakpart, Arpad fejedelem ttja szolgal. A
forgalmasabb utcdk kozé tartozik a Torokvész ut, Bimbd ut, Kapy ut, Fels6 Zoldmali
ut, Szépvolgyi ut, Fillér utca, Pasaréti 0t, Pusztaszeri ut, Géabor Aron utca, Kuruclesi
t, Méariaremetei Gt, Nagykovacsi ut, Ordogarok tt. Tomegkozlekedéssel a keriilet minden
pontja konnyen elérhetd. A legnagyobb csomopontok a Sz¢ll Kalman tér, ahol a 2-es metrod €s
a 4-es, valamint a 6-os villamos is elérhetd, illetve a II/A kertiletet kiszolgal6 hiivosvolgyi busz-
¢s villamos-végallomas. A keriilet legfontosabb kozlekedési eszkoze a 61-es villamos
Hiivosvolgy és a Moricz Zsigmond kortér kozott.

II1.3.1.5. Kultura, oktatas

A 1I. keriiletben talalhaté Budapest egyik legnagyobb nyilvanos konyvtara, a Kozponti
Statisztikai Hivatal Konyvtara, amely 1897 6ta nyilvanos intézményként mikodik.

A keriiletben 11 altalanos iskola, 2 zeneiskola, 10 6évoda €s 6 gimnazium (kozottiik olyan
ikonikus intézmények, mint a Baar—-Madas Reformatus Gimnazium, Altalanos Iskola és
Diakotthon, a Kodaly Zoltan Enek-zenei Altalanos Iskola, Gimnazium és Zenei Alapfoku
Miivészeti Iskola vagy a Szabé Magda Magyar—Angol Kéttannyelvii Altalanos Iskola) miikdik
allami finanszirozassal. A specialis lakossagi igények miatt jellemzéen magasabb a magan és
nemzetkdzi iskoldk ardnya (kdzottlik olyan nemzetkdzi hirti intézmények, mint a SEK Budapest
International School vagy a Lauder Javne Zsido Kozosségi Iskola). Korabban itt mikodott
az International Business School (IBS) is.

A 1L keriileti médiat a Budai Polgar keriileti ujsag ¢s az EgyPar — Masodik keriileti blog
képviseli.
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II1.3.2. Az Ingatlan leirasa

Az Ingatlan a Vordstorony lejtd és a Torokvészi ut kozotti, jelenlegi 11820/5-9 hrsz-u telkek
teriiletén koradbban volt telekcsoport-ujraosztasaval jott 1étre. Az ingatlan nyulvanyos telekként
kialakitott, koztertileti csatlakozéasa a Vorostorony lejtd feldl van. A Vordstorony lejté DDK, a
térfelszin DDNY irdnyaban erdsen lejt. (A nytlvany eredetileg a 11820/8 alatti ingatlannak a
Vorostorony lejté 9. sz., 11819/2 hrsz. alatti ingatlannal hataros részébdl lett kialakitva, a
jelenlegi allapot egy 1981 -es telek-hatarrendezési vazrajz alapjan alakult ki (1d. a szakvélemény
7. sz. mellékletében).

A Vorostorony lejtd szilard burkolat kocsiuttal kialakitott, kiépitett gyalogjarda nincsen.

A Vorostorony lejtd 0sszkozmiives, az ivoviz, az elektromos energia (1égvezetékkel), a szenny-
¢s csapadekviz elvezetés (egyesitett gravitacidés csatorndn) ¢€s a foldgaz (100 mb alatti
kisnyomasu vezetéken) egyarant biztositott®. Az ingatlan egyik kézmiire sincs rakétve.

A telek pontos hosszméretei nem ismertek. A rendelkezésre allo térképi dokumentumok’
alapjan a teleknyulvany méretét lejtés irdnyaban 47,5-48,0 m-re, keresztiranyban 3,5 m-re, a
beépités céljara figyelembe vehetd belso telekrész méretét atlagosan a lejtés iranyaban 22 m-
re, keresztiranyban 50 m-re becsiiljiik. Bar az ezekbdl a méretekbdl szamithato teriiletek értelem
szerlien szintén nem tekinthetok pontosnak, de a szlikséges szamitasokat megfelelden
megalapozni képesek. (Ez alol a nyllvany pontos keresztmérete, annak szabad mérete
természetesen a becsiiltnél nagyobb pontossagot igényel. Ezt a kérdést a II1.5. A beépités
lehetoségeinek vizsgalata alfejezetben részletesen taglaljuk.)

A lejtés mértékének meghatarozasdhoz négy dokumentum, a rétegvonalakat is tartalmazo
szabalyozasi terv, a Vorostorony lejtd 11820/8 hrsz alatti ingatlanra eredetileg tervezett iker-
gépkocsitarold épitési engedélyezési terve (1d. a szakvélemény 8. sz. melléklete), az ide a
nyulvanyra tulnyaloan megépitett tarolod épitési engedélyezési terve (a ,,Tarolo terve”, Id. a
szakvélemény 9. sz. mellékletében), illetéleg s Geo-Ideal Bt. Felmérési vazrajza (Id. a
szakvélemény 5. sz. mellékletében nyujt timpontot. Ez utdbbi minddssze két pont (tengerszint
feletti) magassagat hatarozza meg. A nyulvany alja el6tti utcaszakaszon 1évé pont elfogadhato
pontossagot ad a nytlvany aljanak magassagara, de a fels6 pont a szomszédos, 11820/8 hrsz.
alatti ingatlanon van felvéve, a nyulvany fels6 végétdl mintegy 5 m-rel lejjebb, igy az a
magassagi méret csak hozzavetdleges becslésre alkalmas. Az iker-gépkocsitarold
engedélyezési tervén relativ magassagot abrazolo rétegvonalak vannak 1 m szintosztasu relativ
magassagi adatokkal az épitész tervezd altal felvéve (a nyulvany két végpontja kozotti
kiilonbség e terv szerint tobb, mint 12 m), mig a (tulépitett) tarolot is tartalmazo maddositott
engedélyezési terven ugyancsak az épitész tervezo altal felvett rétegvonalak vannak (magassagi
adatok nélkiil). E két utobbi szintvonalas abrazolas nem geodéta altal bemért, igy hitelesként
nem fogadhato el. A szabdlyozasi terv 2,5 m szintkiilonbségli rétegvonalai, melyek a belsd
telekrész hosszabbik hatdrvonaldval kozel parhuzamosak, pontosabb alapot nyujtanak a lejtés
becsléséhez. Ezek alapjan a nyalvany két végpontja kdzotti magassagkiilonbség becsiilt értéke
9,5 m, a lejtése pedig 20%, a beépités céljara figyelembe vehetd belsd telekrész atlagos
szintkiilonbsége becsiilt értéke 4,5 m, a lejtése pedig 20,5%. A szabalyozési terv adatait
hitelesnek tekintjiik, igy a tovabbiakban az ebben szerepl6 adatokkal dolgozunk.

8 Ld. a kdzmiitérkép kivonatat a szakvélemény 6. sz. mellékletében.

Az e-hiteles térképmasolat, a szabdlyozasi terv, tovabba az 1.9.1. A Megrendel8t8l kapott dokumentumok
pontban d) és f) alatt irt helyszinrajz és felmérési vazrajz. E térképek méretek levételére nem hasznalhatok — a
foldhivatali alaptérkép (mely egyben a szabalyozasi tervek, illetve geodéziai mérések alapjat képezi) kivonataként
kiadott e- hiteles térképmasolatra ez ra is van vezetve.
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A telek nyulvanyrészén vadon nétt cserjék és fak talalhatok, e teriiletet szemrevételezés alapjan
hasznalaton kiviil van, a helyszini szemlén e részt jelen allapotaban atjarasra alkalmatlannak
itéltiik, ennél fogva a nyulvany als6 szakasza nem volt megkdzelithetd. (A meglévo terepfelszin
a Vorostorony lejtéhoz vald csatlakozasanal ahhoz képest, amint ez az utcarol becsiilhetd volt,
mintegy 1,5 m magasabban van. A nyulvanynak a Vordstorony lejté 3. sz., 11820/9 hrsz-u
ingatlannal k6z0s hatdran a kerités tobb helyen lathato volt. A Vordstorony lejtéhoz csatlakozo
hataran a telekhatart nem kovetve, attél befelé haladva, ives vonalu ciklopké fallal van lezarva.

A szomszédos, 11820/8 hrsz-u ingatlanon a kozteriileti hatarvonalra, illetéleg a Téarolo terve
szerint a nyulvannyal kozos telekhatarra egy 1986-os, modositott épitési engedély (Id. a
szakvélemény 10. sz. mellékletében) alapjan épitett tarolo taldlhatd, mely azonban a térképi
dokumentumok alapjan az épitési engedélytdl eltéréen, részben a nyulvanyra épiilt. (Az igy
megépiilt tarold hasznalatbavételi engedélye nem ismert.) A térképi dokumentumok alapjan a
tarolo felsd, a Torokvészi uttal parhuzamos faldhoz a helyszinen nem beazonosithat6 épitmény
vagy tereptargy csatlakozik, méretei értelem szertien nem ismertek.

A teleknek a felso, a beépités céljara igénybe vehetd része beépitetlen, jol lathatéan hasznalaton
kiviil van, azt gyep, sok helyen cserjék boritjak helyenként fakkal valtakozva, illet6leg a korabbi
telekosztashoz illeszkedéen sovények talalhatok, a jelenlegi telekhatarokon a régi kerités
(helyenként csak nyomokban) megtalalhatd. Az eredetileg teraszosan kialakitott felszin jol
kovetheto.

111.4. AZ INGATLANPIACI HELYZET
II1.4.1. A gazdasag jellemzoi

A magyar gazdasdg az elmult iddszakban, az el6z6 évek lendiiletes novekedése utan
stabilizalodo palyan haladt, de (féleg a 2022. évi) gazdasagpolitikai intézkedések a gazdasagot
valsagba sodortak. Bar a nemzetkdzi kereskedelmi és gazdasagi kornyezet is egyre kedvezobbé
valik, a kozeljovo kilatasai 0sszességében a gazdasagi és pénzpiaci egyensuly tovabbi jelentds
torzuldsat vetitik eldre.

A GDP novekedése az elmult évek pozitiv tendenciait kdvetden megallt, majd egyre erdsddod
csokkenést mutat, immar a harom elmult negyedévben technikai recesszidvolt. A lakossagi
fogyasztas a még mindig kiugréan magas inflacié €s az ehhez parosulo realbér csokkenés miatt
jelentés mértékben csokkent. A gazdasag huzoereje tovabbra is a feldolgozo ipar és az autoipar,
de a diverzifikacio iranti igény folyamatosan erdsodik.

Az inflacié valtozatlanul kiugréan magas, ezen beliil kiilondsen magas az élelmiszerek
aremelkedése. A korméany meghatirozo gazdasagpolitikai célkitlizése a GDP novekedése,
ennek megfelelden a jegybanki monetaris- €s a korményzati fiskalis pénzpolitikai intézkedések
nincsenek Osszhangban, igy az inflacid csokkenése a bazishatason til csak a lakossagi
fogyasztas csokkenésének kovetkezménye lesz. Ez utébbiak hatasara az év végére, de talan mar
korabban is 10% ala eshet az inflaci6. (Az éves atlag igy is kiugréan magas, hiszen a félév
végén még mindig 20,1%-os adatot adott ki a KSH.

A tartdsan alacsony munkanélkiiliség elényds a gazdasag szempontjabol, azonban a hivatalos
statisztikai adatok mogott sokkal stilyosabb latens munkanélkiiliség alakult ki. Tovabbra is
egyre novekvo problémat jelent a szakemberhiany. Az elvandorlds, f6leg a fiatal, jol képzett
munkavallalok korében, tovabb sulyosbitja ezt a helyzetet. A munkaerdpiaci mobilitas
megteremtése és az oktatasi rendszer reformja kulcsfontossagli lenne a hosszl tavu fenntarthato
fejlodés érdekében. Ugyanakkor a korményzat altal preferalt ij energetikai beruhdzasok
munkaerdigényét csak kiils¢ forrasokbol lehet kielégiteni, mert a hazai szabad munkaerd
zomének képességei még ezekhez a faladatokhoz sem elegenddek.
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Az elmarad6 EU-s forrasok miatt is kialkult ikerdeficit a korméanyzati beruhdzéasok visszaesését
vonta maga utan, igy a versenyképesség ndvelése is tovabb varat magara.

II1.4.2. A hazai ingatlanpiac f6bb jellemzdi kiilonos tekintettel a telkek alpiacara

A hazai ingatlanpiac Ggy orszagos, mint budapesti szinten jelentds novekedést produkalt az
elmult évtizedben. Kiilondsen jelentds forgalom- és dremelkedés volt tapasztalhato a lakas- és
a logisztikai alpiacokon. A magyar Golden Visa program, amely a helyi ingatlanpiacon
befekteté EU-n kiviili allampolgarok szamara biztosit tartozkodasi engedélyt, tovabb novelte a
kiilfoldi érdeklddést a budapesti ingatlanok irant.

Jelentds valtozasokon ment at a lakotelkek alpiaca is. A megel6z6 id0szak magas keresletének
hatéséra az arak folyamatosan néttek, de az év elsé negyedében a gazdasagi helyzet romlasaval
a visszaeso kereslet hatdsara tigy a tranzakciok szama, mint az arak visszaestek. A majus hozott
fordulatot; az Gijra¢ledd kereslet hatdsara a lakéspiacon jelentdsen megndtt a tranzakciok szama,
¢s ujra novekedésnek indultak az arak is. Budapesten a keresleti listat atmenetileg a XI. kertilet
vezette, de majusban Gjra a Il. keriilet vette 4t a vezetd szerepet.

I11.4.3. A lakotelkek I1. Keriileti alpiaca

A II. kertileti lakotelkek iranti kereslet is folyamatosan nétt. Ennek legfontosabb oka az volt,
hogy a keriilet rendkiviil jo infrastruktiraval és kozlekedési kapcsolatokkal rendelkezik, a
belvaroshoz val6 viszonylagos kozelsége ¢és a zdldteriiletek gazdag kinalata mindig is vonzova
tette a kertiletet mind a lakosok, mind pedig az ingatlanbefekteték szamara.

Ez a tendencia — ha csak a hazai gazdasagban dramai valtozas nem kovetkezik be —
varhatéoan a jovoben is fennmarad. A fiatal, jol képzett szakemberek, magas
jovedelemmel rendelkezé csaladok és kiilfoldi befektetok érdeklédése tovabbra is vonzo
célpontta teszi a Keriiletet, elsésorban annak zoldovezeti részét, ami nyomas alatt fogja
tartani az arakat, amit az alacsony kinalat is erdsit.

I1L.5. A BEEPITESI LEHETOSEGEK VIZSGALATA

Az Ingatlan beépitésének lehetdsége (egyuttal az értéke) megitélésének alapvetd szempontja,
hogy a telek épitési teleknek vagy zarvanyteleknek mindsiil.

ITI.5.1. Az épitési telek kritériumai
Az épitési telek fogalmat az OTEK 1. sz. mellékletének 30. pontja hatarozza meg:

Epitési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szant teriileten, épitési dvezetben fekszik,

b) az épitési szabalyoknak megfelelden kialakitott,

¢) a kozteriiletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas részérol az adott kozteriiletre
vonatkozo jogszabalyi eldirasok szerint, vagy onallo helyrajzi szamon utként
nyilvantartott maganutrol gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termofold
sérelme nélkiil megkozelitheto, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy maganuttal kozos hatarvonala legalabb 3,00 m.

II1.5.2. Az Ingatlan megfelel6sége az épitési telek kritériumainak

Az a) ¢és b) pont alatti kdvetelmenyeknek a telek vitan felill megfelel: belterileti fekvési, €s a
kialakitott telek paraméterei megfelelnek a HESZ I11.2. Epitéshatosagi szabalyozasi elbirdasok
alfejezetben ismertetett eldirasainak.

Ugyancsak nem vitathatd, hogy a nytlvany koztertilettel hataros oldala legaldbb 3 m. A telek
jelenlegi formdjanak kialakitasdhoz készitett telek-hatarrendezési vazrajz adatai szerint a
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nyulvany kozteriilettel hataros oldala 3,73 m, bels6 szélessége 3,5 m, igy a telek a d) pont alatti
kovetelményt is kielégiti. (Mas kérdés, hogy a nyél egy része beépitett — erre kiilon
visszatériink.)

Vizsgalando a c) pontban irt feltétel teljesiilése. Itt az a kérdés, hogy az eldirdsnak a telek
jelenlegi allapotaban kell megfelelnie, vagy ha a jelenlegi allapotban a telek nem felel meg
ennek, akkor a beépitése soran kell-e a feltételt teljesiteni. Ebben semmilyen eldiras nem ad
utmutatast, igy az épitési hatdsagi gyakorlat adhat eligazodast. Példanak okéaért mindazon
telkek, melyek esetében az utcai telekhatar és a kocsiut kozott vizelvezetd arok van, és a telek
el6tt az arok felett nincs hid vagy egyéb athidalas, ezen allapotukban a kozatrol gépjarmiivel
kozvetleniil nem kozelithetok meg. Az épitésiigyi hatdsagi gyakorlat azonban ezeket a telkeket
is épitési telekként kezeli azéltal, hogy a beépitésiik el6tt a gépjarmiivel torténd megkdzelités
esetlinkben a telek is épitési telekként kezelendd azaltal, hogy a telekhataron 4ll6 keritést el kell
bontani vagy azon kaput kell nyitni, és a behajtashoz a bozotirtast és a tereprendezést, ut
kialakitast el kell végezni. (Arra, hogy a behajtd Ut az eldirasok szerint kialakithato-e, kiilon
visszatériink. E korben jelenleg csak azt allapitjuk meg, hogy amennyiben a behajté 1t az
eléirasoknak megfelelden kialakithato, tigy a telek a c) pont szempontjabdl épitési telekként
kezelendd.

IT11.5.3. A nyulvanyos telek kritériumai
A nyulvanyos telek fogalmat az OTEK 1. sz. mellékletének 89a. pontja hatirozza meg:

Nyulvanyos telek: a telekfelosztas soran keletkezd, telektombon beliili olyan telek, amely csak
— a ki- és bejarasra, valamint a kozmiivek elhelyezésére alkalmas — nylvanyos résszel, nyéllel
kapcsolddik a kozteriilethez vagy maganuthoz.

A nyulvany szélességére vonatkozé eldiras nincsen (az ezt szabalyozo6 85/2000. (XI. 8.) FVM
rendelet ezév julius 1-jével hatalyon kiviilre keriilt), de az el6z6 alpontban az épitési telek
kritériumairol irtak d) pontja alapjan a nyél kozteriilettel hataros oldala legalabb 3 m kell
legyen. (Abban az esetben, ha a nyulvany hatarai a kozteriilettel a derékszogtdl jelentdsen
eltérnek, nyilvan eléallhat olyan eset, hogy a telekhatar eléri a 3 m-t, de a nytlvany szélessége
attol sziikségképpen elmarad'?.)

Maga a telek ezeket a (geometriai) feltételeket kielégiti, tehat nyalvanyos teleknek mindsiil.
(Ahogy az el6z0 alpontban jeleztiik, a behajthatésagot kiilon vizsgalni fogjuk.)

II1.5.4. A nyulvany also (utca feloli) részének jelenlegi fizikai és jogi allapota
111.5.4.1. A fizikai (de facto) allapot
II1.5.4.1.1. A jelenlegi allapot leirdsa

A szomszédos, Vorostorony lejté 11820/8 hrsz. alatti ingatlanon a kozteriilettel hataros tarolo
¢épiilet (tulépités altal) részben rd van épitve az Ingatlan nyulvanyéra. A Vordstorony utca 3. sz.,
11820/9 hrsz. alatti ingatlanon a telek Ingatlannal k6zos utcai birtokhatarpontjabol induléd
tamfal all. A szakvélemény 4. sz. mellékletében bemutatott geodéziai vazlat szerint a tdmfal
nem a nyulvanyon all, igy a nytlvany ezen oldalan tehat nincsen idegen tulajdonu épitmény.

Amint azt a II.1. Feltételezések és korlatozo feltételek alfejezet masodik bekezdésében
rogzitettiik, a szomszédos épiiletnek a nyulvanyra torténd tulépitésének mértéke (a terep- és

10 Amint az €l8z6 pontban lathattuk, esetiinkben a nytlvany kozteriilettel hataros oldala 3,73 m, szélessége — a
derékszogtol valo eltérés miatt csak — 3,5 m.
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novényzet-adottsagok, a megkdzelithetdség hianya miatt) kdzvetleniil nem hatarozhato meg.
Az sem hatdrozhatd6 meg, hogy a szakvélemény 4. sz. mellékletében bemutatott geodéziai
vazlaton az ezen épiilethez tartozd szaggatott vagy folytonos vonal felel-e meg az épiilet
hatarfalanak. Az ingatlan beépithetdsége szempontjabol az a rosszabb helyzet, ha az épiilet
hatarfalat a folytonos vonal jelzi. A helyszini becslésiink, illetve a térképi dokumentumok
alapjan ebben az esetben a nyltlvany utcai hataranak szabad szélessége 2,70 — 3,10 m.

A tarolohoz annak fels6 homlokzatdhoz csatlakoz6 épitmény vagy tereptargy (amint a /71.3. Az
Ingatlan bemutatadsa alfejezetben irtuk) ismeretlen hosszban ¢s magassagban log be a nytlvany
fol¢ vagy épiilt ra arra. A tarold épiilet és ezen ismeretlen épitmény egyiittes hossza nem ismert,
azt a térképi dokumentumok alapjan 17 m-re (de mindenképpen tobb mint 15,0 m-re) becsiiljiik.

A nyulvany becstilt lejtése a I11.3. Az Ingatlan bemutatasa alfejezetben irtak szerint 20%. Mivel
a 20%-os mértek fontos hatarérték az Ingatlan beépithetdsége szempontjabol, ezért itt rogzitjiik,
hogy amennyiben a tényleges lejtés ezt csak kis mértékben haladja meg, ugy a teleknek a
beépithetdség szempontjabdl figyelembe vehetd, Vorostorony lejtd felé esé hatardig (ti. az
elokert als6 hataraig) kialakitott legfeljebb 20%-os lejtd csak minimalis mértékkel marad az
elokert also hataranak szintje alatt, mely szintkiilonbség az eldokertben konnyen athidalhato.
(Bar a lejtés itt is 20% koriili, de a nyulvany vége és a gépkocsitarold kozotti Gt ha nem
valtozatlan irdnyban, egyenesen, hanem ives vagy tort vonalvezetéssel megy tovabb, akkor
hosszabb uton kell az emelkedést lekiizdeni, igy a lejtés mértéke kisebb lesz.) Osszefoglalva
alappal vélelmezhetd, hogy a behajto ut legfeljebb 20%-os lejtéssel megvalosithato.

111.5.4.1.2. Az ingatlanra vald behajtés lehetOségeinek vizsgdlata

Ugy az Ingatlan beépithetdsége szempontjabol, mint az épitési telek és a nyalvanyos telek
kritériumaninak valé megfelelésége szempontjabol perdontd jellentdsége van annak, hogy a
behajto ut milyen geometriai paraméterekkel alakithato ki. E paraméterek attol fliggnek, hogy
a tényleges mértek a jelenleg becsiilt méreteknél e szempontbol kedvezObbek vagy
kedvezétlenebbek, illetve mennyivel kedvezdbbek vagy kedvezdtlenebbek. (A
gépjarmiitarolokra vonatkozo eléirdsokat az OTEK 103. §, illetSleg tobb személygépkocsi
elhelyezésére szolgdlod tarold esetén az allashelyekhez vezetd ut kialakitasdra vonatkozo
eldirasokat az OTEK 6. sz. melléklete tartalmazza; ezen elirasokat 1d. a szakvélemény 13. sz.
mellékletében.)

A fentiek szempontjabol a behajto ut kialakithatosagara vonatkozdan harom esetet van, ezek a
kovetkezok.

a) A nyulvany lejtése a tényleges méretek alapjan legfeljebb 17%-os mértékkel (tdmfal
épitése nélkiil) kialakithato, és
a szomszédos, 11820/8 hrsz-u ingatlanrdl atnyald, megmaradoé épitmények a nyulvany
sz¢élességét nem csokkentik 3,5 m al4, vagy ha igen, akkor a szélesség legalabb 3 m, és
egyuttal az atnytlo épitmények egylittes hossza nem haladja meg a 15 m-t.

b) A nyulvany lejtése a tényleges méretek alapjan legfeljebb 20%-0s mértékkel (tamfal
¢épitése nélkiil) kialakithato, vagy csak kevéssel 1épné til a 20%-ot, ezért egy 20%-o0s
lejtésti behajto ut a nytlvanyon (tamfal épitése nélkiil) megvalodsithatd, €és a fentmaradé
szintklilonbség az eldkerti részen athidalhato, és
A szomszédos, 11820/8 hrsz-u ingatlanrol 4tnyld, megmaradoé épitmények a nyulvany
sz¢élességét nem csokkentik 3,5 m al4, vagy ha igen, akkor a szélesség legalabb 3 m, és
az atnyuld épitmények egylittes hossza nem haladja meg a 15 m-t.

c) A fenti két lehetdség egyike sem all fenn.
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Az a) esetben (mely alappal nem vélelmezhetd!!) a talépitett tarolo iigye telekhatarrendezéssel
megoldhato és teljesiilnek az OTEK 6. sz. mellékletének az eldirasai, igy az Ingatlan a
telekhatarrendezés végrehajtasat kovetden beépithetd, a ra tervezett épiiletben pedig — ebbdl a
szempontbol — korlatlan szamu gépkocsi allashely alakithato ki. (A telek dsszesen 3 db lakas
kialakitasara alkalmas, a varhatoan megcélzott értékesitési ar mellett lakasonként legalabb 2 db
allashely lehet indokolt, de természetesen tobb is elhelyezhetd.)

A b) esetben (mely alappal nem vélelmezhetd!?) a paraméterek legfeljebb 4 gépkocsi 4llashely
kialakitasat teszik lehetdvé. (Mivel a KESZ 4/b melléklete lakasonként 1 db allashely
kialakitasat irja eld, igy a maximalis lakdsszam (3 db) megvaldsithato, de az esetleges tobblet
allashelyigények kielégitése korlatozott.

A c) esetben (feltételezve, hogy a telekhatarrendezés a jelenlegi allapot mellett végrehajthato,
vagy amennyiben nem hajthato végre, akkor a két ingatlan tulajdonosai megallapodasa vagy
mas jogalap szerint a tilépitett ingatlanrészeket elbontjak), mivel az OTEK 103. § (3) szakasza
alapjan a 6. sz. melléklet csak tobb személygépkocsi tarolo elhelyezése esetére vonatkozik. igy
a beépités soran legfeljebb 1 db gépkocsitarold kialakitasa esetén az abban foglaltak betartasa
nem kogens kotelezettség. (Erre vonatkozoan lasd még a kdvetkezd bekezdésben irtakat is.).
Mivel a HESZ eldirasai szerint lakasonként 1 db gépkocsitarolo kialakitasa sziikséges — és az
épitési dvezetben térszinten nem helyezhetd el parkold —, a telken ebben az esetben 1 db lakés
helyezhet? el.

Megjegyzés: Attol, hogy az OTEK 6. sz. mellékletében irtakat 1 db gépkocsitarold esetén nem
kell betartani, az tovabbra is érvényes, hogy a behajtod (esetlinkben a felhajtd) gépkocsival és
gyalogosan is biztonsaggal igénybe vehetd legyen. A ma kereskedelmi forgalomba keriild
személygépkocsik talnyomé része a kozel 100%-os emelkedést is képesek lekiizdeni, ezzel
egylitt a legpesszimistabb becslések szerint sem fog a behajto lejtése 30% folé menni. (Alappal
feltételezhetd, hogy egy draga zoldovezetei telken az épitettetd eleve az atlagot meghaladd
mindségli csaladihazat kivan épittetni, igy vélhetéen a gépkocsija sem lesz alkalmatlan a
legfeljebb 30%-os lejtd lekiizdésére. Hasonloképpen ki fogja alakittatni az utflitést, igy a
behajto az iddjarastol fiiggetleniil igénybe vehetd lesz. Megjegyezzilk még, hogy
kozlekedésrendészeti szempontbol a mentdautdk ¢és a renddrség jardrkocsijai is
személygépkocsinak mindsiilnek, igy sziikség esetén az épiiletet azok is meg tudjak kozeliteni.
Megemlitendd még, hogy az OTSZ 65. § eldirasai szerint a csalddihdzak esetén, de az ingatlan
szempontjabol legjobb esetben megépithetd, a HESZ alapjan legfeljebb 7,5 m épiiletmagassagu
3 lakdsos tarsashdz esetében sem sziikséges tiizoltasi felvonulasi teriilet és ut biztositasa'?, igy
a tlizoltd autd feljutasat sem sziikséges biztositani'®. Bar egyes szakértdi vélemények szerint,
az ¢épitésiigyi hatdsagok (illetve az eljarasban részvevd szakhatosagok) gyakorlataban
esetenként eldirjak a tizoltd autdval valdo megkdzelithetdség biztositasat, a biroi gyakorlat azon

' A bemutatottak alapjan vélelmezhetd biztonsaggal egyik feltétel sem teljesiil.

12 A bemutatottak alapjan vélelmezhetd biztonsdggal a méasodik bekezdésben irt feltétel nem teljesiil

13 A hivatkozott jogszabalyhely tételesen felsorolja azon épiilet- (és funkcid) tipusokat, melyek esetén tlizoltasi
felvonulasi teriilet és tiizoltdsi utvonal biztositdsa sziikséges. csaladihdz, illetdleg 7,5 m-nél nem magasabb
lakoépiilet nem szerepel a felsorolasban.

4 A TvMI 3.6.1. pontja alapjan ,,Az olyan épitmény esetében, amely nem kételezett tiizoltasi
felvonulasi teriilet és ut kialakitasara, az épitmény megkozelitését biztosité ut megfeleld, ha:
a) legalabb 2,5 m széles és 4,0 m magas tirszelvényt biztosit,

b) tlizoltd gépjarmiivel vald kozlekedést és miikodést biztositja.

Megjegyzés: Az épitmény megkozelitését biztositd ut és a megkdzelitendd épitmény kozotti tavolsag lehetdség
szerint ne legyen nagyobb 100 méternél.”
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hatosagi eldirasokat, amelyeket semmilyen jogszsabaly nem tamaszt ald, figyelmen kiviil
szokta hagyni.

Osszességében rogzithetd, hogy a jelenlegi informaciok bazisan nincsenek meg annak a
feltételei, hogy a telekrol az épitésigazgatasi jogszabalyok alapjan el lehessen donteni,
hogy arra legfeljebb 1, 2 vagy 3 lakas épithet6!S.

111.5.4.2. A jogi (de jure) dllapot

A tarolé épiiletre vonatkozoan a levéltarban fellelheté egy 12367/86 szamu épitési engedély!®,
a hasznalatbavételi engedélynek azonban nincs nyoma. Hasonloképpen nem lelhetd fel arra
vonatkozo6 irat, dokumentum, amely alapjan (az épitési engedélytdl eltérden) megépiilt tarolot
az Ingatlanra tulépitett formaban az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezték. A tarolohoz
csatlakozo épitményre (vagy tereptargyra) semmilyen dokumentum léte sem ismert.

A tulépités ténye egyértelmiien fenndll (az ingatlan-nyilvantartds alapjan a tarold épiilet
atnyulik az Ingatlanra). Ugyanakkor nem ismert, hogy a talépités jo- vagy rosszhiszemiinek
mindsiil.

Az elbirtoklas ténye nem allapithaté meg (az ingatlan-nyilvantartdsban elbirtoklas nincs
atvezetve, valamint ahhoz Megrendeld a tdjékoztatasa szerint nem jarult hozza, tudomasa
szerint az elbirtoklast megallapito biroi itélet sincsen). Annak vizsgalata, hogy az elbirtoklas
feltételei — pl. az Ingatlan tulajdonosai teljesitették-e azzal kapcsolatos kotelezettségeiket (pl.
fizették-e a teljes ingatlan-teriilet utan az ingatlanadot), stb. — bealltak-e, nem része a jelen
szakvéleménynek.

Abban az esetben, ha a tulépitéssel kapcsolatban az elbirtoklas feltételei bedlltak, az el6zo
alpontban irtak szerint nem ismert, hogy az elbirtoklassal 1étrejové kozos tulajdon
megszintetése telekhatarrendezéssel megoldhato-e (megmarad-e a nyulvany kozteriileti
hataranak a legaldbb 3 m-es hossza). Amennyiben nem, ¢és a két ingatlan tulajdonosai nem
tudnak a kérdést illetden megallapodni, még csak megjésolni sem lehet, hogy egy esetleges
polgari perben hogyan dont a birésag a kdzos tulajdon tovabbi sorsat illetden.

Figyelemmel arra is, hogy maga a nyulvany beépitetlen része szemrevételezéssel hasznalaton
kiviilinek vélelmezhetd, a tovabbiakban abbdl indulunk ki, hogy a ttlépitéssel fedett telekrészen
kiviil a nyulvany tovabbi részeit illetden az elbirtoklas nem vélelmezheto.

A fentieknél fogva a de jure allapotot szakvéleményiinkben rendezetlennek kell
tekinteniink, a jelenleg rendelkezésre all6 informaciok bazisan nincsenek meg annak a
feltételei, hogy a telekrol az épitésigazgatasi jogszabalyok alapjan el lehessen donteni,
hogy az Kielégiti-e az épitési telek kritériumait, vagy sem.

I1L.6. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Amint a [I1.5. A beépités lehetoségeinek vizsgalata alfejezetben rogzitettiik, a jelenleg
rendelkezésre allo informacidk bazisan nem dontheto el, hogy a telek kielégiti-e az épitési telek
kritériumait vagy sem. Ennek megfeleléen meghatarozzuk az Ingatlanbdl a Megrendel6t illetd
tulajdoni hanyad jelenlegi (rendezetlen jogi koriilmények kozotti) allapott értékét, tovabba

15 Feltéve, hogy a telek kielégiti az épitési telek kritériumait — err8l lasd a kovetkez6 [I111.5.4.2. A jogi (de jure)
allapot] alpontban irtakat

16 Megjegyzendd, hogy a joger8s épitési engedélyhez tartozd zaradékolt terv szerint a tarold teljes egészében a
szomszédos telken kellene alljon.
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meghatarozzuk a (vélelmezhetden egylakasos épiilettel beépithetd) épitési teleknek feltételezett
Ingatlanbol a Megrendel6t illetd tulajdoni hanyad hipotetikus értékét is.

A jelenlegi (jogilag rendezetlen) allapotu Ingatlan értéke felel meg a jogi koriilmények
rendezését kovetden esetlegesen nem beépithetdnek mindsiilé Ingatlan értékének is. Amig
ugyanis az ingatlan jogi rendezetlensége fennall, addig — a spekulacios vasarlas esetét
leszamitva, ami nem ingatlanértékelési kategoria, igy egy értékbecslés nem is vizsgalja — senki
nem ad tobbet a nem beépithetdnek mindsiilé ingatlan értékénél, ha nem tudhato, hogy a jogi
rendezést kovetden beépithetd lesz-e vagy sem.

I11.6.1. Az Ingatlan értékelése épitési telekként, a hozamszamitason alapulo
megkozelitéssel

Az ¢érték meghatdrozasdra a maradvanyértékelés modszerét alkalmazzuk. Az épitési
jogszabalyok alapjan modellezziik az Ingatlan legjobb hasznositasanak megfeleld, vallalkoz6
altal torténd beépitését (fejlesztését) és a fejlesztést kovetden torténd értékesitését, majd az
eredménybdl vezetjiik le az Ingatlan jelenlegi értékét.

I11.6.1.1. A fejlesztési modell

A telek adottsagai, a kornyezet, illetve a helyi ingatlanpiac ismérvei alapjan fejlesztés
szempontjabol az Ingatlan legjobb hasznositasa egyértelmiien a lakohazépités és értékesités. A
koradbbiakban bemutattuk, hogy a telekre realisan csak 1 lakds megvalosithatosaga
vélelmezhetd. A kornyezet egyértelmiisiti, hogy a fejlesztéssel a luxus mindségi szegmenset
kell megcélozni.

IIL6.1.1.1. A beépités adatai a KESZ eléirasi alapjan
A telekteriilet alapjan meghatarozott beépitési adatokat a kovetkezd tdblazatban mutatjuk be.

BEEPITESI ALAPADATOK
Telek teriilete 1.267 m2
ebbdl nyél becsiilt teriilete| 167 m2
beépiitésre figyelembe vehgetd becsiilt teriilet| 1.100 m2
Epitési hely teriilete az el6-, oldal- és hatso-ker| 404 m2

Brutt6 beépités (a beépithetd részre vetitve) 165 m2
Zoldfeliilet (a beépithetd részre vetitve) 825 m2
Terasz, térburkolat (1.100 m2-bdo]) 110 m2
Szintteriilet térszint felett 440 m2
Nett6d hasznos alapteriilet térsznt felett 352 m2

ebbdl f0ldszint és emelet szintenként| 132 m2
ebbol tetotér 88 m2

Szintteriilet térszint alatt 220 m2
Nett6 hasznos alapteriilet térszint alatt 176 m2
Eithetd lakésszam 2 db + 267/150 egész része 3db

111.6.1.1.2. A fejlesztési modell beépitési adatai

Mint latjuk az el6z6 tablazatbol, a telken épithetd épiilet hasznos alapteriilete legfeljebb 352 m2
lehet (feltéve, hogy a pinceszinten nem jon létre a lakasokhoz tartozé helyiség). Figyelemmel
arra, hogy az Ingatlanon a behajtasi lehet0ségek miatt csak 1 lakas (csaladihdz) épitheto,
valamint arra, hogy 300 m2 hasznos alapteriiletig a lakas értékesitését csak 5% AFA terheli,
feltételezve, hogy az ingatlant magénszemély fogja megvenni, a modellben a lakas hasznos
alapteriiletét 300 m2-ben vettiik fel. A teriileti adatok a kovetkezOképpen alakulnak.
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1 LAKASOS HAZ TERULETSZAMITASA

Lakas

Pinceszint

Tarolo 12 m2
Egyéb (kozlekedd, gépészet, mosdkonyha) 28 m2
Pinceszint dsszesen 40 m2
Foldszint 120 m2
Emelet 120 m2
Erkély, terasz 40 m2
Lakss dsszesen' 300 m2
Gépkocsi tarolo (pinceszint) 20 m2

" A hasznos alapteriiletbe a szokdsoknak megfeleléen az erkély és terasz
50%-at beszamitva

111.6.1.1.3. A fejlesztés id6horizontja

Szamitasaink szerint az tligylet jogi részeinek lebonyolitdsa, a tervezés és az engedélyezés
mintegy fél évet (de optimalis eseten is legaldbb 4 honapot) vesz igénybe, igy a behajtod
kialakitasaval induld kivitelezés oOhatatlanul belenyulna a télbe. Ennek megfelelden az
1d6jarastol fliggden 2024. marciusi kezdéssel szamolunk. A kivitelezést (a kertépités nélkiil) 12
honapra becstiljiik, igy a miiszaki atadas 2025. marciusban torténhet meg. A kivitelezés
koltségei igy varhatdan 2024. év végére €rheti el a raforditdsok 50%-at. A projekthitel felvételét
igy 2024. negyedik negyedévben fettiik figyelembe. A hatosagi eljarasok lebonyolitasat és a
kertépitést kovetden a birtokbaadas, egyuttal a projekt lezarasa 2025. 4prilisara becsiilheto.

Ugy kalkulaltunk, hogy az értékesitési szerzo6dés megkotése 1 év mulva megtorténhet, igy a
folyamatos eldtorlesztés 2024 év végére érheti el a teljes vételar 50%-at. Ez egyuttal azt is
jelenti, hogy tigy a raforditdsok atlagos kifizetése, mint a bevételek atlagos befolydsa idében
gyakorlatilag nem tér el egymastol.

111.6.1.2. A raforditasok becslése

Az épitési koltségeket az az EKS adatainak adaptalasaval kalkulaltuk. E szerint a csalddihaz
nettd fajlagos (a hasznos alapteriiletre vetitett) ¢épitési koltsége 715.000 Ft/m2. A
terepadottsagok miatt ezt atlagosan 10%-kal megemeltiik, igy az alapar 786.500 Ft/m2. Az
adott kornyezetben a luxus mindséget érdemes megcélozni, ennek szorzéja az EKS szerint
legalabb 1,6. Tapasztalataink alapjan a pinceszintet az alapérral, az erkélyeket és teraszokat az
alapar 10%-aval vettiik figyelembe. A szamitast a kdvetkez0 tablazat tartalmazza.

RAFORDITASOK BECSLESE
Epitési koltségek
Epiilet épitése
Alapérték (EKS) 715.000 Ft/m2
Terep miatti tobblettel (10%) 786.500 Ft/m2
Foldszint, emelet (luxus kiviteli szorzo 1,6) 1.258.400 Ft/m2 240 m2| 302.016.000 Ft
Pinceszint 786.500 Ft/m2 60 m2|  47.190.000 Ft
Erkély, terasz (0,1-es szorzo) 78.650 Ft/m2 40 m2 3.146.000 Ft
Epiilet épités eisszesen 352.352.000 Ft
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RAFORDITASOK BECSLESE (FOLYTATAS)

Kiils6 munkak (a terepadottsagok alapjan)

Bozobtirtas 25.000 Ft/m2 275 m2 6.875.000 Ft
Tuskokidsas 40.000 Ft/db 10 db 400.000 Ft
Durva tereprendez€s 2.500 Ft/m3 550 m3 1.375.000 Ft
Kertépités, kerti épitmények 70.000 Ft/m2 770 m2|  53.900.000 Ft
Sovény telepités 10.000 Ft/m| 140 m2 1.400.000 Ft
Térburkolatok 40.000 Ft/m2 70 m2 2.800.000 Ft
Kerités épités 50.000 Ft/m| 240 m{  12.000.000 Ft
Felesleges 0ld, novények, hulladék elszallitasa 10.000 Ft/m3 10 m3 100.000 Ft
Kiilso munkak osszesen 78.850.000 Ft
Behajto ut (nyél) kialakitdasa

Bozo6t irtés 25.000 Ft/m2 167 m2 4.175.000 Ft
Tuskokidsas 40.000 Ft/m2 8 db 320.000 Ft
Utcai ciklopfal kerités bontasa 45.000 Ft/m3 2 m3 90.000 Ft
Durva tereprendezés 2.500 Ft/m3 84 m3 208.750 Ft
Felesleges 0ld, novények, hulladék elszallitasa 10.000 Ft/m3 20 m3 200.000 Ft
Siillyesztett szegely keészitése 19.000 Ft/m)| 95m|  1.805.000 Ft
Utépités 50.000 Ft/m2 110 m2 5.500.000 Ft
Utfiités 40.000 Ft/m2 110 m2 4.400.000 Ft
Feljaro épcso készitése 45.000 Ft/m2 43 m2 1.935.000 Ft
Behajto ut 18.633.750 Ft
Kozmiivek

Vizvezeték

D 32 KPE 20.000 Ft/m| 53 m| 1.060.000 Ft
Vizuméré akna monolit beton 800.000 Ft/db 1db 800.000 Ft
Szenny- és csapadékviz csatorna

D200 KG PVC 55.000 Ft/m| 111 m 6.105.000 Ft
Bekoto-, buko- és tisztitbakna, 2-4 m mély 650.000 Ft/db 7 db 4.550.000 Ft
Gazvezeték 35.000 Ft/m| 53 m 1.855.000 Ft
Elektronos munkdk

Légtaphalozat-foldkabel csatlakozas 250.000 Ft/db 1 db 250.000 Ft
Elektromos kozmin foldkabel 55.000 Ft/m| 7 m 385.000 Ft
Elektromos bekotdv. foldkabel 28.000 Ft/m| 53 m| 1.484.000 Ft
Kisfesziiltségli foldkéabel 20.000 Ft/m| 106 m 2.120.000 Ft
Kozmiivek osszesen 18.609.000 Ft
Epitési koltségek osszesen 468.444.750 Ft
Jarulékos koltségek

Tervezes 7,0%|  32.791.133 Ft
Jogi, szakértdi koltségek 1,0% 4.684.448 Ft
Menedzsment, muiszaki ellendrzés 5% 23.422.238 Ft
Kozmiivejlesztés 1.000.000 Ft
Osszesen 61.897.818 Ft
Tartalék keret 5% 3094890,875
Jarulékos koltségek dsszesen 13,7% 64.992.708 Ft

Megvalositasi koltségek osszesen

533.437.458 Ft
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RAFORDITASOK BECSLESE (FOLYTATAS)
Finanszirozasi koltségek

Onrész 40%| 213.374.983 Ft
Projekthitel 60%| 320.062.475 Ft
Hitelbfralati dij 1% 3.200.625 Ft
Hitelkamat (fél éves futamidvel szamolva) 12%|  19.203.749 Ft

22.404.373 Ft
555.841.832 Ft

Finanszirozasi koltségek 0sszesen
RAFORDITASOK OSSZESEN

A bemutatott értékek AFA nélkiil értenddk.

111.6.1.3. A bevételek becslése

A projekt bevételei az értékesitésbdl szarmaznak. A fajlagos értékesitési arat a piaci
Osszehasonlitason alapuld megkozelitéssel hataroztuk meg.

111.6.1.3.1. Osszehasonlité adatok

Sajat- és tarsszakértdi adatbazisokban felhasznalasra alkalmas 6sszehasonlito adat nincs. Ilyen
esetben a NAV-t6l kérhetd Osszehasonlitd adat, vagy (jellemzden hirdetésekben szereplo)
kinalati adatokat haszndlhatunk fel. A NAV adatok elénye, hogy konkrét adasvételek
tényadatai, hatranya, hogy az 6sszehasonlitd ingatlanok vonatkozasaban az alapteriileten és a
vételaron tul jellemzden alig adjak meg az ingatlannak az értékbecslés szempontjabol Iényeges
tulajdonsagait, igy O0sszehasonlitasra kevéssé alkalmasak. A kinalati adatok nem tekinthetok
tényadatnak (bar 0j épitésii ingatlanok fejlesztd altal torténd értékesitése esetén csak ritkan
érhetd el arkedvezmény), ugyanakkor a hirdetések az értékeléshez sokkal tobb hasznos
informaciot tartalmaznak a NAV adatokhoz képest. Ennek alapjan a kinalati adatok
felhasznalasa mellett dontottiink.

Az értékelés sordn felhasznalt 6sszehasonlitd adatokat a legnagyobb hazai ingatlankdzvetitdi
portalon, az ingatlan.com oldalon gytjtottiik. A kdrnyéken, illetve hasonld kdrnyezetben nem
voltak 0j épitésti csalddihdz adatok. Mas lehetdség hidnydban az ehhez legkozelebb esd
kategoéridba esO, Ujépitésii tarsashazakat valasztottunk az 0Osszehasonld elemzéshez.
Legfontosabb paramétereiket az alabbi tablazatban mutatjuk be, a hirdetési lapokat a
szakvélemény 14. sz. melléklete tartalmazza.

OSSZEHASONLITO ADATOK UJ EPITESU, PIACRA TERMELT LAKASOKRA
L e, . Alapte | Erkély, | Szamitott |Min6-| Panora- Fajlsgos Fajlagos
Lokicio Tipus riilI:et teras)z, alapteriilet | ség mas Kindlati 4r' bn;ltt(? ar neJttégér
Herman Ott6 u. | lakas 150 m2 35 m2 168 m2| luxus nem 445,00 MFT| 2.656.716 Ftm2| 2.091.903 Ft/m2
Torokvész lakas 151 m2 115 m2 209 m2| luxus igen 814,01 MFT| 3.904.125 Ft/m2| 3.074.114 Ft/m2
Torokvész lakas 207 m2 42 m2 228 m2| luxus igen 801,28 MFT| 3.514.386 Ft/m2| 2.767.233 Ft/m2
Herman Ott6 u. | lakas 210 m2 25 m2 223 m2| luxus nem 620,00 MFT| 2.786.517 FYm2| 2.644.417 Ft/m2

' A Herman Ottu ucai ingatlanok esetében a kotelezéen megvasarlando, 10 MFt értékii teremgarazs-hely arat a kinalati ar nemtartalmazza. A Torokvészen
kinalt ingatlanok esetében (mivel itt az alladshely arat a kinalati ar tartalmazza), a kinalati arat 10 MFt-tal lecsokkentettiik.

? A hirdet nem jarult hozza beazonosithaté adatok, informaciok kozléséhez

111.6.1.3.2. Az Osszehasonlito adatok értékelése

Az 6sszehasonlito ingatlanok az Ingatlanhoz képest sok tekintetben hasonloak, de azoktol sok
tekintetben el is térnek. Elsd 1épésben ezeket az azonossdgokat és kiillonbozdségeket kell
értékelniink. A vizsgalt ingatlannak egy 0Osszehasonlitd ingatlantol eltéré adottsagai
értékmoddositd tényezoként jelennek meg. Az értékeld tablazat az 6sszehasonlitd adatok ennek
megfeleld elemzését mutatja be. Az Ingatlan adottsagait illetben az Osszehasonlito
ingatlanokéval Osszevetve tételesen korrekcids tényezdket hataroztunk meg, melyekkel
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kiegyenlitédik az Ingatlan €és az egyes Osszehasonlitd ingatlanok kozotti kiillonbség. Ha az
Osszehasonlitd ingatlan egy adottsdga jobb az értékelendd ingatlanénal, akkor csdkkentd
korrekcids tényez0 alkalmazasara keriil sor, hiszen ha hasonl6 volna ahhoz, akkor alacsonyabb
értéket képviselne. Ugyan igy az 6sszehasonlito ingatlan gyengébb adottsaga ndveld korrekcios
tényez6 alkalmazéasat vonja maga utan.

A korrekcios tényezdk mértéke

A korrekcid mértékére vonatkozdan jogszabdly, barmilyen eldirds vagy ajanlds nincsen. Azt
minden esetben az értékeld szakember dontése hatdrozza meg, mely alapvetden a szakmai
tapasztalatokon ¢és adott esetben az értékelések felett kialakult szakmai vitdk megallapitasain
alapul. Mivel a korrekcié mértéke nem mentes a szubjektiv megitéléstél, ennek kapcsan
szlikséges roghiteni, hogy két értékeld szakember adott esetben eltérd mértékli korrekcios
mértéket hatdroz meg (ami az elébbiek alapjan nem mindsiil szakmai hibanak egyikiik részérol
sem), de megfeleld szakmai felkésziiltség és tapasztalat esetén tendencia-szertien a gyakorlat
szamara elfogadhaté mértékiire csokken az altaluk meghatarozott végeredmény kozotti
kiilonbség.

Lokacio

A piac altal az Ingatlan fekvéséhez képest kedveltebbnek itélt teriileteken fekvd ingatlanok
értékesebbek, igy ezen ingatlanok esetében az értéket lefelé kell korrigdlni, mig a kevésbé
kedvelt teriileteken fekvd ingatlanok esetében az értéket felfelé kell korrigalni.

Az ingatlan tipusa

Mivel jelen esetben nem volt csalddihdzi Osszehasonlitd adat, mas lehetéség hidnyaban
tarssashazi lakasok adatait kellett felhaszndlnunk. A csaladihdzak — egyéb tulajdonsagaik
egyezdsége esetén — Iényegesen magasabb értéket képviselnek a tarsashazi lakasokhoz képest,
mivel a (jellemzden egy személy vagy egy csalad) kizarolagos tulajdonat képezd ingatlan esetén
nincs érdekiitkdzés a tobbi lakas tulajdonosaival, a telek teljes (az esetleg az egyes tarsashazi
lakasok kizardlagos hasznalatu telekrészénél nagysagrenddel nagyobb) beépitetlen teriilete
onallé hasznalata, igy joval tobb teret enged ugy a pihenésre, sportra, mint a munkara, stb.
egyarant. Ennek megfelelden az 6sszehasonlitd tarsashazi lakdsok esetén ndveld korrekcids
tényezd4t alkalmaztunk.

Alapteriilet

A kisebb alapteriiletli ingatlanok értéke altalanos esetben, abszolut értékben alacsonyabb a
magasabb alapteriiletiieknél, ezért tobb potencialis vevd képes azt megfizetni. Ennek megfeleléen
a kisebb alaptertiletii ingatlanok magasabb kereslete az értéket felfelé tolja el, igy fajlagos értékiik
magasabb, mint a nagyobb alapteriileti ingatlanoké. Ezért az értékelt ingatlanhoz képest kisebb
alaptertiletii ingatlanok fajlagos bérleti dijat lefelé¢, mig a magasabb alapteriiletiickét felfelé kell
kortilmények kozott is kelld kereslet van, amely egyébként a nagyobb méret felé eltolodik, igy a
luxus kategoridban a fentiek joval csillapitottabb mértékben érvényesiilnek.

Panoramas kildtas

A panoramas kilatds olyan adottsag, amit a piac minden lakastipus esetén értéknoveld
tényezOként fogad el, igy az ilyen lakdingatlanok mindig értékesebbek azoknal, amelyek
pusztan a kertre vagy utcara néznek.
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Az értékelt ingatlan egyedi adottsagai

Abban az esetben, ha az értékelt ingatlannak egy vagy tobb olyan meghatarozo jellegii adottsaga
van, melyek az 6sszehasonlitd ingatlanok egyike esetében sem relevans, célszerlien egy egyedi
tényezOt alkalmazhatunk. Esetiinkben a telek erds lejtése miatt a kert csak korlatozottan
hasznalhato, a telekre valo behajtas egy hosszu, az atlagot joval meghaladéan meredek lejton
at torténik, ami gépkocsi esetén Ohatatlan kockazatokat rejt, mig gyalogosan kiilondsen
kényelmetlen, tovabba nagy alapteriiletli, luxus mindségii csaladihdz részére csak 1 gépkocsi
allashely kialakitasa lehetséges (holott ebben a kategdridban az igény ezt meghaladja. Ezeknek
megfelelden egy jelentds mértékii csokkentd tényezd alkalmazéasa volt indokolt.

A kinalati jelleg

Az 0sszehasonlité ingatlanok nem tényadatok, hanem kinalati adatok. A tényleges vételar egy
alkufolyamatot kovetden alakul ki, igy kinalati adat esetében csokkentd korrekciot kell

adatok alpontban mar emlitettiik — piacira termelt lakasok esetén joval ritkabb, illetve kisebb
az arkedvezmény, mint az ezt kovetd, hasznalt lakasként torténd értékesitések esetén

A korrekcios tenyezok abszolut nagysaganak hatarai

Bér a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet hatalya csak a hitelezének a jelzaloghitel, az ingatlanra
vonatkoz6 pénziigyi lizing, illetve a kezesség és bankgarancia, valamint az egyéb bankari
kotelezettségvallalas fedezetéiil felajanlott (termdfoldnek nem mindsiild) ingatlanok
értékelésére terjed ki, az értékbecsléi kar az értékelésre vonatkozoan a rendeletben
megfogalmazott modszertani elvek alkalmazasat altalanosan elfogadja. A rendelet a korrekcios
tényezoket illetden azt irja eld, hogy ,,az értékmodosito tényezok értekmodosito hatasa a
fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval
haladhatia meg. Ilyenkor az értékelot indokoldsi kotelezettség terheli.” Esetiinkben az
Osszesitett korrekcios tényezd két ingatlan esetében haladja meg a 30%-ot, ebbdl az egyik az
50%-ot is meghaladja, igy az értékelés soran ez utobbi adatot figyelmen kiviil hagytuk. A masik
Osszehasonlitod ingatlan esetében a szokatlanul magas — 50%-0s — mértéket az okozza, hogy
Osszehasonlito csaladihdz adat hidnyaban a szignifikdnsan alacsonyabb értékii tarsashazi adatok
alkalmazasara keriilt sor.

OSSZEHASONLITO ADATOK ERTEKELESE
P . Szamitott Miné- Panora- Osszes 1 | Kina- Fajlagos Korrigalt
Lokicio | Korr.| Tipus | Korr.| | teriitet|<°™| ség || mas  |*°™| korr. |%8¥¢% | 1a¢ | brutes ar brutté érték
Az értékesiteni kivant ingatlan
Vordstorony lejté csaladi hiz 300 m2 Tuxus részben’
Az dsszehasonlito ingatlanok
Herman Ottou. | 20%| lakas 30% 168 m2| -5%| luxus | 0%| nem 5%|  50%[  -30%]| -5%]| 2.656.716 Ftm2| 2.650.075 Ft/m2
Torokvész 0%)| lakas 30% 209m2| 0% luxus | 0%)| igen -5%|  25%|  -30%| -5%| 3.904.125 Ftm2| 3.245.304 Ft/m2
Torokvész 0%)| lakas 30% 228 m2| 0% luxus | 0%| igen -5%|  25%|  -30%| -5%| 3.514.386 Ftm2| 2.921.333 Ft/m2
Herman Otto u. | 20%| lakas 30% 223 m2| 0% luxus | 0%| nem 5%)|  55%|  -30%]| -5%]| 2.786.517 Ftm2| 2.872.202 Ft/m2
Atlagérték az 50%-ot meghaladé bsszes korrekciojii értéket figyelmen kiviil hagyva 2.938.904 Ft/m2
Atlagérték kerekitve 2.940.000 Ft/m2

! % erésen lejtos terep, kertként korlatozottan hasznalhatd
* hosszl, meredek lejtd, gyalog kiilonosen kényelmetlen

* csak 1 db gépkocsi részére alakithato ki allashely

2 kétszintes épiilet felsd szintjérd!

A bemutatott szamitas eredményeként a projekt értékesitési alaparat 2.940.000 Ft/m2 brutto
fajlagos értékkel vettiik figyelembe.

I11.6.1.3.3.

A bevételek mértéke

A bevételek alakulasat a kovetkezo tablazatban foglaltuk 6ssze.
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BEVETELEK
Ingatlan Fajlagos ar | Alapteriilet Brutt6 ar AFA Netto ar
Foldsznt, emelet (100%) | 2.940.000 Ft/m2 300 m2[ 882.000.000 Ft 5%| 840.000.000 Ft
Pince - garazs (20%) 588.000 Ft/m2 20m2( 11.760.000 Ft|  27% 9.259.843 Ft
Bevételek dsszesen 893.760.000 Ft 849.259.843 Ft

111.6.1.4. A telekérték meghatarozdsa

Amint a mddszertani fejezetben irtuk, a telek értéke, a maradvanyérték, amely a bevételek és
raforditasok kiilonbozeteként adodik. A raforditdsok kozott kell elszamolnunk a fejlesztéi
profitot is. Ezt a piacon kialakultak szerint (a raforditdsok elemzésében bemutatott) onrészre
vetitett 20%-o0s mértékre becsiiljiikk. Amint azt a [11.6.1.1.3. A fejlesztés idohorizontja alpontban
bemutattuk, ugy a raforditasok, mint a bevételek varhatdoan 2024. decemberében érik el az 50%-
os mértéket. Ennek megfeleléen az annuitast 1,5 évvel, az inflaciot a projekt futamidejére
atlagosan becsiilt 12%-kal kalkulaltuk. A kapott eredményt az Ingatlan egyedi adottsagai miatt

illetdleg az osztatlan kozds tulajdoni jellegre valo tekintettel tovabbi 10%-kal csokkentettiik. A
szamitast a kovetkezd oldalon 1évo tablazat tartalmazza.

MARADVANYERTEK SZAMITAS
Bevételek (AFA nélkiil) 849.259.843 Ft
Riforditasok (AFA nélKiil) -555.841.832 Ft
Fejleszt6i profit onrész utan 213.374.983 Ft 20%| -42.674.997 Ft
Eredmény 250.743.014 Ft
Annuitas 1,50 év 12%| 211.544.534 Ft
Egyedi adottsagok -30%| -63.463.360 Ft
Osztatlan k6z0s tulajdon -10%)| -21.154.453 Ft
Maradvanyérték 126.926.720 Ft
Maradvanyérték kerekitve 126.900.000 Ft

Az Ingatlant épitési telekként értékelve annak hipotetikus piaci értéke a bemutatottak
szerint a hozamszamitason alapulé megkozelitéssel, kerekitve 126.900.000 Ft.

(Az érték nem tartalmaz AFA-t.)

I11.6.2. Az Ingatlan értékelése épitési telekként, a piaci Osszehasonlitason alapulo
megkozelitéssel

Az értékelést a 111.6.1.3 A bevételek becslése alpontban az értékesitési ar meghatarozasa soran
bemutatott elveknek megfelelden végeztiik el. Olyan 6sszehasonlité ingatlant, amelyik hasonlo
erésen lejtds terepen, hasonldéan hosszu, és a szokasosndl meredekebb nyulvanyon at
kozelithetd meg, tovabba figyelembe véve, hogy egy a méretei alapjan 3 lakas kialakitasara
alkalmas telken csak 1 lakas helyezhet6 el, nem talaltunk, igy ezeket a tulajdonsagokat, mint
egyedi adottsagokat fogjuk értékelni. Ezen adottsigok azonban nem tartalmazzdk azt a
koltséget, amellyel a behajto kialakithato és a hosszu, meredek behajton at a kozmiivek a telek
beépités szempontjabdl figyelembe vehetd hatardig felvezethetok. Mas lehetdség hianyaban az
Ingatlan tényleges piaci értékét ugy kaphatjuk meg, hogy ezt a koltséget az 6sszehasonlitd
elemzéssel meghatarozott értékbdl levonjuk.

I11.6.2.1. Osszehasonlité adatok

Az 0Osszehasonlitdé adatok legfontosabb paramétereit az alabbi tdblazatban mutatjuk be, a
hirdetési lapokat a szakvélemény 14. sz. melléklete tartalmazza.
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OSSZEHASONLITO ADATOK EPITESI TELEKRE
Lokacio Teriilet Ovezet Kozmii |Panoramais Egyéb Kinalati ar
II. ker. Torokvész (1) | 1.020 m2| Lke-2/SZ-9 na. nem - 405 MFt| 397.059 Ft/m2
I ker. Torokvész (2) [ 1.071 m2 Lke-2/SZ-24" |telken beliil nem bontando cs. h.| 450 MFt[ 420.168 Ft/m2
IL. ker. Torokvész (3) | 1.100 m2 Lke-2/S7-24" |telken beliil nem bontando cs. h.| 450 MFt| 409.091 Ft/m2
II. ker. Torokvész (4) | 1.336 m2| Lke-2/SZ-9 |telken beliil nem forgalmas Gton | 295 MFt| 220.808 Ft/m2
IL ker. Torokvész (5) | 1.400 m2 na’ telken beliil nem bontand6 haz | 479 MFt| 342.143 Ft/m2
II. ker. Torokvész (6) [ 1.600 m2 na’ telken beliil igen - 499 MFt| 311.875 Ft/m2

! beép ithetéség 20%, szintteriilet maximum 0,5

% beépithetdség 15%

I11.6.2.2. Az ésszehasonlito adtok értékelése

Az 0Osszehasonlitd adatok korabban bemutatott elveknek megfeleld értékelését a kovetkezd

tablazatban foglaltuk Gssze.

OSSZEHASONLITO ADATOK ERTEKELESE

Lokaci6 | Teriilet |Korr.| Ovezet |K0rr.| Ko6zmii |K0rr. | Panoramas |K0rr.
Az értékelt ingatlan
II. ker. Vorostorony lejtd | 1.267 m21| | Lke-2/SZ-9 | | utcaban | | részben’ |
Az 6sszehasonlit6 ingatlanok
II. ker. Torokvész (1) 1.020 m2| 0%)| Lke-2/SZ-9 0% na. - nem 5%
II. ker. Torokvész (2) 1071 m2| 0%| Ike-2/S7Z-24°> |-20%| telken beliil -5% nem 5%
II. ker. Torokvész (3) 1.100 m2|  0%| Ike-2/Sz-24° |-20%| telkenbelil | -5% nem 5%
II. ker. Torokvész (4) 1.400 m2| 0% nat 0%| telken beliil -5% nem 5%
II. ker. Torokvész (5) 1.600 m2| 10% nat 0%| telken beliil -5% igen -5%
Atlag
Atlag a kiugré értékek nélkiil
! beépités szempontjabol figy elembe vehet6 teriilet 1.100 m2
% kétszintes épiilet felsd szintjérol
2 beépithetdség 20%, szintteriilet maximum 0,5
4 beépithetéség 15%

OSSZEHASONLITO ADATOK ERTEKELESE (FOLYTATAS)
Lokéacié Egyéb Korr. | Osszes Eg)sfe- Osztat- Kindlat| Kinalati ar Erték
di’ | lan tul

Az értékelt ingatlan
IL. ker. Vorostorony lejtd | nytlvanyos |
Az sszehasonlité ingatlanok
I1. ker. Torokvész (1) - -20%| -15%]-30%| -10%| -10%| 397.059 Ft/m2| 191.363 Ft/m2
II. ker. Torokvész (2) bontandd cs. h.| -5%| -25%|-30%| -10%| -10%| 420.168 Ft/m2| 178.676 Ft/m2
I ker. Torokvész (3) bontand6 cs. h.| -5%]| -25%|-30%| -10%]| -10%| 409.091 Ftm2| 173.966 Ft/m2
IL. ker. Torokvész (4) bontand6é haz | -5% -5%|-30%| -10%]| -10%| 342.143 Ftm2| 184.295 Ft/m2
I ker. Torokvész (5) - -20%| -20%|-30%| -10%| -10%| 311.875 Ft/m2| 141.467 Ft/m2
Atlag 173.953 Ft/m2
Atlag a kiugré értékek nélkiil 178.979 Ft/m2

! beépités szempontjabol figy elembe vehetd teriilet 1.100 m2

% kétszintes épiilet felsd szintjérsl

2 beépithetdség 20%, szintteriilet maximum 0,5

* beépithetéség 15%

> % ersen lejtds terep, kertként korlatozottan hasznalhato
* hosszi, meredek lejtd, gyalog kiilondsen kényelmetlen
# csak 1 db gépkocsi részére alakithato ki allashely
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111.6.2.3. Az érték meghatdarozdsa

Az Ingatlant épitési teleknek feltételezve annak piaci értékét (a nyalvanyon kialakitando
behajto €s az ott vezetendd kozmiivek koltségét, valamint az épiilet €s a kert épitési koltségének
a terepadottsagok miatti tobbletét figyelmen kiviil hagyva) a bemutatottak szerint a piaci
Osszehasonlitason alapuld megkozelitéssel 1.267 m2 x 178.979 Ft/m2 = 226.766.696 Ft-ban
hatarozzuk meg.

Azon épitési munkak koltségét (a behajtdo ut és az ott kiépitendé koézmiivek, valamint a
telekbeépitése kapcsan a terep adottsdgok miatti tobblet), melyek az 6sszehasonlitod ingatlanok
esetében nem meriilnek fel, a 1I11.6.1.3. A rdforditasok becslése alpontban bemutatott
szamitasok alapjan vettiik figyelembe, ugyanugy az épiilet és a kert épitési koltségének a
terepadottsagok miatti tobbletét az ugyanott bemutatott épitési koltségben foglalt 10%-o0s
tobblettel vettiik figyelembe. Figyelembe vettiik tovabba a jarulékos koltségeknek a tobblet
épitésikoltségek miatti megnovekedését is.

A NYEL ADOTTSAGAI MIATTI TOBBLETKOLTSEGEK

Nyél miatti tobblet az datlagoshoz képest
behajto ut kialakitasa 18.633.750 Ft
a nyélen kiépitend kdzmiivek 18.609.000 Ft
A nyél miatti tobblet dsszesen 37.242.750 Ft
Terep miatti tobblet az atlagoshoz képest 431.202.000 Ft 110%| 39.200.182 Ft
Epitési koltségtobbletek dsszesen 76.442.932 Ft
Jarulékos koltségek 13,7%| 10.442.619 Ft
Tobbletek O6sszesen 86.885.551 Ft

Az Ingatlant épitési telekként értékelve annak hipotetikus piaci értéke a bemutatottak
szerint a piaci 6sszehasonlitason alapulo megkozelitéssel

226.766.696 Ft — 86.885.551 Ft = 139.881.144 Ft, kerekitve 139.900.000 Ft.
(Az érték nem tartalmaz AFA-t.)

I11.6.3. Az épitési teleknek tekintett Ingatlan végso hipotetikus piaci értéke
Az épitési teleknek tekintett ingatlan hipotetikus piaci értékét

o a hozamszamitason alapul6é megkozelitéssel 126.900.000 Ft-ban
o a piaci 6sszehasonlitdson alapuldo megkozelitéssel 139.900.000 Ft-ban

hataroztuk meg.

Ertékelésiink soran 1gy a hozamszamitason alapuld megkozelités, mint a piaci
Osszehasonlitdson alapuldé megkozelités alkalmazdsa soran kelld6 mennyiségli ¢és
megbizhatosagl input adat volt felhasznalhato. A piaci 6sszehasonlitason alapuld megkdzelités
sordn az Ingatlan adottsdgai miatt az atlaghoz képest joval magasabb korrekcids tényezdk
alkalmazasa volt sziikséges. A magas korrekcios tényezok alkalmazésa jelentdsen megnoveli.
a kapott érték bizonytalansadgat. A hozamszamitason alapulé megkozelités soran az Ingatlan
egyedi adottsagai sokkal jobban kezelhetok voltak, igy az ezzel a megkozelitéssel kapott érték
bizonytalansagat is joval kisebbnek itéljiikk. Figyelemmel arra is, hogy amint a modszertani
fejezetben irtuk, egy hozamtermelésre alkalmas ingatlan esetében a hozamszamitason alapulo
megkozelitéssel kapott érték a piaci érték legjobb kozelitése, az alabbi megallapitasra jutottunk.
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Az épitési teleknek tekintett Ingatlan végsé hipotetikus piaci értékét a hozamszamitason
alapulé megkozelitéssel kapott értékkel azonosan, 126.900.000 Ft-ban hatarozzuk meg.

A Megrendelo tulajdoni hanyadanak hipotetikus értéke a tulajdoni hanyad aranyaban
(3840/7602) 64.101.026 Ft.

(Az érték nem tartalmaz AFA-t.)

I11.6.4. A jelenleg (rendezetlen jogi) allapotu Ingatlan értékelése

Rendezetlen jogi allapotu ingatlanok értékelésére sem kialakult gyakorlat, sem altalanosan
elfogadott, eseti eltérésekkel alkalmazhat6 elmélet nincsen, igy konkrét ardnyszam sincs, mely
a rendezett és a nem rendezett jogi allapoti ingatlanok értékviszonyat akar csak kozelitd
jelleggel, 6kolszabaly maddjara leirna.

Ha urbanus kornyezetben egy ingatlan rendezetlen jogi allapotii vagy nem épithetd be, akkor
érdemi (épitési teleknek megfeleld) hasznositasa csak akkor lehetséges, ha azt részben vagy
egészben mas ingatlanhoz vagy ingatlanokhoz csatolva az igy létrejovO 1j ingatlannak,
ingatlanoknak lehetséges a beépitése, vagy megnovelt teriilete jobb hasznositast tesz lehetdvé.
Ez a lehetdség azonban a gyakorlatban jelentdsen korlatozott, hiszen az ingatlan kizarolag a
vele kozvetleniik hatdros mas ingatlan, ingatlanok szdmara jelenthet érdemi tobbletet, marpedig
egy ingatlannak altalaban 3-4 hatar-szomszédja van — ez egyes esetekben természetesen (akar
joval) tobb is lehet.

Azaz az Ingatlant részben vagy egészben megszerezni, ¢és érdemben hasznositani kivand
potencialis felek szama rendkiviil korlatozott. Bar e felek szdmara az ingatlan vagy annak egy
része akar épitési telekdron, specidlis esetben akar annal (joval) magasabban is érdeklédésre
tarthat szamot, a potencialis felek szdmanak korlatja joval nagyobb valdsziniiséggel hat az
ingatlan értékére azaltal, hogy résziikrdl igény felmeriil-e egyaltalan. Ennek alapjan egy-egy
konkrét ligylet esetében nagy valdszinliséggel rendkiviil eltérd értékaranyokkal taldlkozhatunk,
igy konkrét ligyletek tapasztalatai nem alkalmazhatok mas esetekre.

Szakértdi megfontolasok, a fentiek egyiittes elemzése alapjan tigy gondoljuk, hogy a renezetlen
jogi allapotu telkek értéke altalaban nem ér tobbet a beépithetd telekérték 40%-andl. Ennek
alapjan a jogilag rendezetlen allapotu Ingatlan piaci értékét 126.900.000 x 40% = 50.760.000
Ft-ra becsiiljiik. Az Ingatlan abban az esetben, ha jogi allapotat rendezik, és akkor nem
beépithetdnek fog mindsiilni, mai dron ugyanennyit fog érni, hiszen (a spekulacid esetét
leszamitva, ami nem ingatlanértékelési kategoria, igy egy értékbecslés nem is vizsgalja) senki
nem ad tobbet a nem beépithetdnek mindsiilé ingatlan értékénél, ha nem tudhato, hogy a jogi
rendezést kovetden beépithetd lesz-e vagy sem.

A jelenlegi (rendezetlen jogi) allapotu Ingatlan piaci értékét szakértoi megfontolasok
alapjan 50.760.000 Ft-ban hatarozzuk meg.

A Megrendeld tulajdoni hanyadanak értéke a tulajdoni hanyad aranyaban (3840/7602)
25.640.410 Ft.

Esetiinkben ez az érték megegyezik a nem beépithetonek tekintett Ingatlan hipotetikus
értékével.

(Az érték nem tartalmaz AFA-t.)
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MELLEKLETEK

1. sz. melléklet: Atnézeti térkép

2. sz. melléklet: E-hiteles tulajdoni lap — Teljes masolat

3. sz. melléklet: E-hiteles térképmasolat — Teljes masolat

4. sz. melléklet: Az Ingatlan utca feloli felmérésérol késziilt geodéziai vazlat

5. sz. melléklet: Felmérési vazrajz — szintkiilonbség meghatarozasa

6. sz. melléklet: Kozmitérképek

7. sz. melléklet: Telek-hatarrendezési vazrajz

8. sz. melléklet: A 11820/8 hrsz. alatti iker-gépkocsitarolo épitési engedélyezési
terve

9. sz. melléklet: A 11820/8 hrsz. alatti iker-gépkocsitaroléo modositott épitési
engedélyezési terve

10. sz. melléklet: Az iker-gépkocsitarolo modositott épitési engedélye

11. sz. melléklet: A KESZ-nek az Lke-2/SZ-9 épitési 6vezetre vonatkozo el6irasai

12. sz. melléklet: A Szabalyozasi tervnek az Ingatlanra vonatkozo részlete

13. sz. melléklet: Az OTEK parkolassal kapcsolatos egyes rendelkezései
14. sz. melléklet: Az osszehasonlito ingatlanok hirdetési lapjai

15. sz. melléklet: Fényképdokumentaicio
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1. SZ. MELLEKLET ATNEZETI TERKEP

() Torokvész keriletrész

(| Vorbstorony lejté 11820/7 hrsz.
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2. SZ.MELLEKLET E-HITELES TULAJDONI LAP - TELJES MASOLAT

Lechner Mohprofit K, - Faldhivatal

Budapest Faviros Kominyhivatala Foldhrvatal Faossdly
Budapest, X1, Budafold gt 59. 1519 Budapest, PE 415 Cidal: 1/8
E-hiteles tulajdond lap - Teljes misolat
Megremndelds & aum: SO 26045 123
20250706

BUDAPEST ILKER Szektor: 61
Belterilet 1182077 helyrajed szim

L0235 BUDAPEST TI,.KEA.. Vorostorony lajtd 7, "faldlwizsgdiat alate®
1035 BUDRREST TI.KEN, TWirdabtorany lajed 7, Tfelidlvizaqilak alste™

LRESE

Fildré=szlet tertlete wiltozds el&ttt 1267 [m?) tBrcld hatarcrat:9002/20
1. Az ingatlan adatal:

alrk=zzlet adatok terfilet kat.t,jdv. alosrtily adatok
mitwa Lésd Az kivats megnevezéss min.c ha w2 k.£ill, Ler.  kat,jiv

kit m2 x.fill

ILRESE
¥ulajdonl hanyad; 139/1267 ciérld hatdrorati L16510/1992/18%2.05.28
bejogyz® hatdrozat, frkezési idfHr 6971925/

COrld hatarszat: 1I6510/18%2/1992.05.28
G E215/1938/
ajandékozis &5 addsvarcal 69/1925/
tulajdeniaon
Kurucr Sandor
1303

aim = 1025 SBUDAPEST TI1.KER. Torbkwdsz Ut 110/B

ﬁ!".""'..l.ln:.'.ln:l hanyad: B4077E02 tErld hatlrozat: Te99/2/2013/13.04.11
bajaygyald hataroszat, 6rkezdsi ldd: 921519398
tdrld hatdrozac: THE9I/2/2013/13.04.11
|egoim: alandéakozis &3 adaguatel ais1u2bs
jogoimz "-" B218/1935/

Jegallas: tulajdsnos

naeir : Huruez Sindorné Egetd Julianna

an.név: Egatd Julianna

1, : 1913
1025

25, Tordkvész 0t 110/8

ﬂ'."?u'l.rt:.']nn'l. hanyad: L1280/2534 torld hatdrczat: 134074/1/18496/96. 06,13
bielegyed hatarozat, frkerdsi 1dd: 37649/1554/
torld hatérorat: 124074151996/ 96.06.13

jegcim: megvaltas

joghllés: tulajdeonos
nav: MAGYAR ALLAM

cims

Folytaths a kiwikori lapon
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Igazsagiigyi szakért6i vélemény

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatak

Foszaly

™ hanyad: 1280/2534
bejegyz® hatarozat, érkezési ids:

jogeim: -

jogallas: kezeld

név: LI.KER INGATLANKEZELD VALLALA

cim: 1027 BUDAPEST at S5

a kxezeldi jog a II/3. részre vona

térld hatérozat:

124074/1/1996/96.06.13
22274/1967/1967.,12.08
Lorld hatérozat:

i\

txozik.

Budapest, X1, Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 2/8
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés s zim: 8000004/ 264045/ 2023
2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Sacktor : 61
Belterilet 11820/7 helyrajzi szim
Falytatis az eldizd Laprél
ILRESZ

124074/1/1996/96.06.13

. tulajdoni hényad: 1044/7602
bejegyzd® hatérozat, érkezési 1ids:
jogelim:
jogéllés:

adasvélel
tulajdonos

néy : Rurucz Istvan Andras

szil. : 1960

a.név : Sildd Maria

cim : 1025 BUDAPEST I1.KER. Vord

216/2/1983/1582,08,10

s torony lejtéd 5

tulajdoni hényad: 1044/7602
bejegyzd® hatarozat, érkezési id
jogeim: adésvétel

jogallds: tulajdeonos

_-H

néy : Kurucz Maria
szidl, : 1962

a.név : Sldd Maria

cim : BUDAFEST I11.KER.

Vards torony lejté 5.

216/2/1983/15%82,08.10

1025

#”:ulaidoni hanyad: 417/7602
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd:

sréklés
jogallas: tulajdonos
név Kishdzy Gyuldné
Kurucz Irma

jogeim:

Bz.név:

t8érld hatérozat:

162480/1/2021/21.09.16
116510/19%2/1992.05.28

torld hatérozat:

szil. : 194¢€
a.név : Egetd Julianna
cim 1025 BUDAPEST 11.XER. Jtélia utca 13

162480/1/2021/21.09.16

™ :ulaidoni hényad: 139/2534
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd:

srioklés

tulajdonos

Jegeim:
jogalléas:

toérld
116510/199%2/1992.05.

név : Kurucz Gabor

szlil. : 1944

a.név : Egetd Julianna

cim 1025 BUDAPEST II.XER. Toérdkvész

hatérozat: 88210/1/2011/11.05.05

2
b

térld hatérozat:

uteca 110/B

68210/1/2011/11.05.05

Folytatis a kivetkezi lapon
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Budapest Faviros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, X1, Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 38
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelés s aim: 8000004/ 264045/ 2023

2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Sacktor : 61
Belteralet 11820/7 helyrajzi szam
Folytatis az elizd laprél
ILRESZ

9. tulaidoni hényad: 3840/7602
bejegyz® hatarozat, érkezési idd: 124074/1/19%96/96.06.13
jegeim: 1991. éwi XXXIII. tv.
jogdllés: tulajdonos
név: II.KER., ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST IL.XER. Mechwart liget 1.

®¥7 tulajdoni haényad: 139/7602 tbrld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.07
bejegyzd hatArozat, érkezési 1dd: §8210/1/2011/11.0%5.0%
térld hatérozat: 55401/2/2022/22.02.07
jegeim: dréklés
utalas: II /8.
jogéllés: tulajdenos
néy : Rurucz Néra Erzsébet
sz.név: Kurucz Néra Erzsébet
sziil. : 1972
a.név : Ajtony Erzsébet
cim : 1077 BUDAPEST VII.KER. Wesaselényl utca 51.fszt.4.

1% tulajdeni hanyad: 139/7602 torld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.07
bejegyzd hatlrozat, érkezési idd: 88210/1/2011/11.05.05
térld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.407
jogeim: Srdklés
utalds: II /8,
jogallas: tulajdonos
név : Kurucz Gabor Endre
sz.név: Kurucz Gabor Endre
szil, : 1977
a.név : Ajtony Erzsebet
cim : 1025 BUDAPEST II.XER. Térékvész utca 110/B.

®77 tulajdeni hanyad: 139/7602 Lérld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.07
bejegyz® hatérozat, érkezési idd: 88210/1/2011/11.05.05
térld hatéarozat: 55401/2/2022/22.02.07
jogeoim: Sroklés
utalas: II /8.
jogallds: tulajdonos
név : Kurucz Réka Sarolta
sz.név: Kurucz Réka Sarolta
sz0il. : 1978
a.név : Ajtony Erzsébet
cim : 1164 BUDAPEST XVI,.KER. Vidimwadsdr utca 105,

Folytutis u kivetkezd lupon
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Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, X1, Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 4/8
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelés s zim: 8000004/ 264045/ 2023

2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Sacktor : 61
Belteralet 11820/7 helyrajzi szam
Folytatis az elizd laprél
ILRESZ

*¥7 tulajdeni hanyad: 420/7602 torld hatérozat: 162480/1/2021/21.09.16
bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: T86%9/2/2013/13.04,11
Lorld hatérozat: 162480/1/2021/21.09.16
jogeim: &réklés
utalas: II /2.
jogdallés: tulajdonos
néy : Kilshazy Gyulané
sz.név: Kurucz Irma
szll., : 1946
a.név : Egetd Julianna
cim : 1025 BUDAPEST II.XER. JGlia utca 13

#%7 tulajdoni hényad: 140/7602 torlé hatdrozat: 55401/2/2022/22,02.07
bejeqyzd hatérozat, érkezési idd: 78699/2/2013/13.04.11
térld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.07
jogelim: droklés
utalds: 1I /2,
jegallas: tulajdonos
név : Kurucz Néra Erzsébet
8z.név: Kurucz Néra Erzsébet
sziil. : 1972
a.név : Ajtony Erzsébet
cim : 1077 BUDAPEST VII.KER. Wesselényi utca 51.fszt.4.

- tulajdoni hanyad: 140/7602 térld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.07
bejegyz® hatdrozat, érkezési id®: 78699/2/2013/13.04.11
térld hatarozat: 55401/2/2022/22.02.07
jogeim: &réklés
utalas: IT /2.
jogéllés: tulajdonos
név : Kurucz Gabor Endre
sz.név: Kurucz Gabor Endre
szl, : 1977
a.név Ajtony Erzsébel
cim 1025 BUDAPEST 11.XER. Toérckvész utca 110/5.

-7 tulajdoni hanyad: 140/7602 torld hatarozat: 55401/2/2022/22.02.07
bejegyzd hatdrozat, érkezédsi 1dd: 78699/2/2013/13.04.11
térld hatérozat: 55401/2/2022/22.02.07
jogeim: Sroklés
utalas: II /2.
jegallds: tulajdenos
névy : Kurucz Réka Sarolta
sz.név: Kurucz Réka Sarolta
sz(ll. : 1978
a.név : Ajtony Erzsébet
cim : 1025 BUDAPEST II.XER. Térdkwvész Gt 110/B.

Folytatis a kivetkezi lapon
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Igazsagiigyi szakért6i vélemény

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszaly

- tulajdoni hanyad: 279/7602 torld hatarczat: 55401/2/2022/22.02.07
bejegyz® hatarozat, érkezési id®: 162480/1/2021/21.05.16
térld hatarozat:
jogeim: ajandékozds

utalas: II /7, II /13,

jogdallés: tulajdonos

név : Kurucz Gabor Endre

sz.név: Kurucz Gabor Endre

szll. 1977

a.név : Ajtony Erzsébet

cim 1025 BUDAPEST II.XKER. Térdskvész Gt 110/B.

Budapest, X1, Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 5/8
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelés s zim:S000004/264045/2023
2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Szektor : 61
Belterilet 11820/7 helyrajzi szim
Folytatis az elizd laprél
ILRESZ

55401/2/2022/22.02.07

*®7 tulajdoni hényad: 279/7602
érkezési

torld hatdrozat: 55401/2/2022/722.02.07
idd: 162480/1/2021/21.09.16
térld hatérozat:

bejegyzd hatarozal,

jegelim: ajandékozas

utalas: II 11 /13.
jegallas: tulajdonos

Kurucz Néra Erzsébet
8z.név: Kurucz Néra Erzsébet
sziil. : 1972

a.név : Ajtony Erzsébet

cim : 1025 BUDAPEST II.XER.

f e

név H

Térékvész Gt 110/B.

55401/2/2022/22.02.07

*97 tulajdonl hanyad: 279/7602
bejegyz® hatdrozat, érkezési

térld hatdrozat: 55401/2/2022/22.02.07

id&: 162480/1/2021/21.09.16
t¥rld hatarozat:

jogeim: ajéndékozas
utalds: IT /7, IT /13,
jogéllés: tulajdonos
név : Kurucz Réka Sarolta
Kurucz Réka Sarolta
1978
Ajtony Erzsébel
1025 BUDAPEST 1l.XER. Térokvész €t 110/8.

Bz.név:
szll, :
a.név :
cim H

55401/2/2022/22.02.07

. tulajdoni hanyad: 837/7602
bejegyzd hatarozat, érkezési
jogcim: vétel

utalas: II /10-12, II
joghallés: tulajdonos

1dd: 55401

2/2022/21.10.25

/14-13,

név Dr. Beglutz Istvan

sz.név: Boglutz Tetvan

sziil, : 1985

a.név : Dr. Madardsz Judit Alexandra

cim : 1052 BUDAPEST V.KER Vici uteca 25. 1/1.
Folytatihs a kivetkezd lapon
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Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszzaly
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 6/8
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes miésolat
Megrendelés s zim:S000004/ 264045/ 2023
2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Sacktor : 61
Belterilet 11820/7 helyrajzi szam

Folytatis az elizd laprél
ILRESZ

21. tulajdoni hanyad: 837/76
bejegyz® hatarozat, érkez
jogeim: vétel
utaldas: II /10-12, 1@ /14-19.
jogallas: tulajdonos
név : Koloszir Dénes Mihadly
8z.név: KoloszAr Dénes Mihaly
sziil, : 1972
a.név : Dr.Madarasz Judit Alexandra
cim : 1026 BUDAPEST II. KER. Toévis utca 44.

o <

i ide: 55401/2/2022/21.10.258

ULRES Z
ff—ha]qqyzd hatérozat, érkezési idd: 216/2/1983/1%82.08,10
Lorld hatArozat: 114796/2/2012/12.05.11
Haszonélvezeti jog holtig tartd .
utalas: II /5-6.
jogosult:
név ¢+ Kurucz D. Istvan
szdl. : 1914
cim + 1087 BUDAPEST Szazades ut 3/1

i,

P bajegyzd hatérozat, érkezési ido: 116510/1992/1992.05.28
t8rld hatéArozat: 78699/2/2013/13.04.11
Ozvegyi Jjog
utalas: II /7=B.
jogosult:
név ¢ Kurucz Sandorné Egetd Julilanna
sz.név: Egetd Julianna
szdl. : 1913
cim : 1025 BUDAPEST II.XER. Térokvész ¢t 110/B

!f—hc'eqyzé hatarozal, érkezési idd: 143114/1/2015/15.08.25
torld hatdrozat: 121866/1/2016/16.06,.28

VégrehajLasi jog 2 662 060 FT,azaz kétmillid-hatszdrhatvankélezer-hatvan FT [Skévetelés éds
jarulékai erejéig .
1916831740, NAV Zszak-budapesti Addlgazgatdsag (1387 Budapest, Pf.: 45.).
utalas: II /11, 11 /15.
Jegosult:

név: NEMZETI ADO- ES VAMHIVATAL

cim : 1054 BUDAPEST V.KER. Széchenyi utca 2.

Folytatis a kivetkezd lapon

43



Hornung Janos Tervezd Bt.

Budapest, Vorostorony lejté 11820/7 hrsz

Igazsagiigyi szakért6i vélemény

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszzaly

jog 2
adétartozds és jarulékai erejéig.
Ogyszam: 20162B0197; Lkt.szam: 5126977478,
utalas: II /12, 11 /16,
jogosult:

név: NEMZETI ADO-£5 VAMHIVATAL

VégrehajLasi

Budapest, X1, Budafoki 4t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 7/8
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés s zim: 8000004/ 264045/ 2023
2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Sacktor : 61
Belterilet 11820/7 helyrajzi szam
Folytatis az elizd luprdl
NLRESZ
ff‘be)cqyzé hatarozat, érkezési idd: 144441/1/2015/15.08.27
torld hatdrozat: 111809/2/2016/16,06.07

603 988 FT,azaz kétmillido~hatszazhAromezer-kilencszazny:

NAV Eszak-budapest! Addlgazgatdsiga.

levannyole FT

sz.név: Boglutz Istvan

szdl. : 1985
a.név : Dr. Madarész Judit Alexandra
cim + 1052 BUDAPEST V.KER VAci uteca 25, 1/1.

térld hatarozat

cim : 1054 BUDAPEST V,.KER. Széchenyl utca 2.
# hejeqyzd hatdrozat, érkezési ido: 179466/4/2021/21.10.25
Tulaidonjog fenntartdssal tértént eladis
utalas: II /10-12, II /14-19.
jogosult:
név + Dr. Boglutz Istvan

: 55401/2/2022/22.02.

a7

®™hojeqyzd hatérozat, érkezési ids:

Tulaidonjog fenntartdssal tortént eladés

utalas: II /10-12, II /14-19

jogosult:
név + Koloszar Dénes Mihaly

sz.név: Koloszdr Dénes Mihaly

szil. 1972
a.név : Dr.Madarész Judit Alexandra
cim :+ 1026 BUDAPEST 11, XER, Tévis utca 44

179466/4/2021/21.10.25
tér1d hatarozat:

55401/2/2022/22.02.07

# bejegyzs hatdrozat, érkezési ids: B800402/1/2022

Telekalakitasi eljaras meginditasa

/22.10,06

Lorld hatérozat:

800402/4/2022/22.10.06

Telekalakitdsi eljards meginditisa

- bejegyzd hatérozat, érkezési idd: B00467/1/2022/22.12.21
-

orld hatdrozat:

800017/3/2023/22.12.21

Folytatis a kivetk ez lupon
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Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, XL, Budafoki at 59. 1519 Budapest, P£ 415 Oldal: 8/8
E-hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés s zm8000004/ 264045/ 2023
2023.07.06
BUDAPEST ILKER. Sacktor : 61
Belterlet 11820/7 helyrajzi szim

Falytatis az eliizd laprdl

Az E~hiteles tulajdoni lap mésclat tartalnma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvdntartdsban szerepls adatckkal. A szemle mdsolat a fenndlld bejegyzéseket,
& Leljes mésolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem minésdl hiteles bizonyitd ereift dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VIGE
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3. SZ. MELLEKLET E-HITELES TERKEPMASOLAT — TELJES MASOLAT

clektronikusan alairta

S

Lechner Nonprofit K. - Faldhivatal

Budapest Foviros Konményhivatala Foldhivatali Foos aaly
Budapest, X1, Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2023,07.06 11:42:51

Helyrajz szim:  BUDAPEST ILKER. belteriilet 1182007 Megrendekis szine 9000/5071/2023
Méretardany: 1: 1000
b N/ 118181
v /
1181771
t / \ o 118192 / 118207 \\
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A térképmisolat 2 kiadist megeliad napig megegyezik az ingatlan-nyilvintantdsi térképi adatbazs tartalmdval. A
térképmisolat méretek levételére nemhasmilhatd!
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4. SZ. MELLEKLET AZ INGATLAN UTCA FEI:('jLI FELMERESEROL
KESZULT GEODEZIAI VAZLAT

5. 57. melléklet

: Bp.Ji
el s MEE HELYSZINRAJZ Boltertilet
Munkaszdm 18/2021 A T1B20/F hrsz-10 ingatian utcal Feimarésard)

M=1:200

2021 1118
kirka N 5
Kaszitathe; Parkital Tamas ‘ - L
foddm gm 2492 Ditokhatar
tamfal
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5. SZ. MELLEKLET

FELMERESI VAZRAJZ — SZINTKULONBSEG

MEGHATAROZASA

Geo-Idedl Bt.
1139 Budapest
Szegedi ut 4. 11/10.

M=1:300

Keészitette :

VITEL licenc sz.: 2607

7. sz. meliéklet

Felmérési vazrajz
Szintkiilonbség meghatirozasa
Bp. I1. ker. 11820/7 hrsz

A munkihoz hasznalt mérdomiiszer tipusa és gyari szma: TRIMBLE R4,

Budapest, 2022.11.23.

v o~
GEO-IDEAL Bt,
1139 B; it 4. 110
Adoszam: 18471345
Telefon. 06-20-9442-88

a0

Radics Robent / Geo-ldeal Bt

73002017

Munkaszam: 11820/7/2022

5006415750,
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6. SZ. MELLEKLET KOZMUTERKEPEK

’Q

A kozmiitérképnek az Ingatlanra vonatkozo részlete — Megrendel6i adatszolgaltatisa
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Az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartasban 1évé kozmiitérképnek az Ingatlanra vonatkozé részlete

@ E-KOZMU | akossag

Hormnung Janos Pal

Kozmiitérkép Ugytar

v NISZ Zrt.

~ Nokia Solutions...

v NOVOTRON Zrt.

~ Vodafone Magyar...
Szénhidrogén

~ FGSZ Fildgazsza...

~ MVM Fdgaz Foldg...
Tavhé

~ BKM Nonprofit Z...
Villamos energia

~ BDK Kft.

v ELMU

v~ MAV MAGYAR ALLA...

Vizellatas
v Fovarosi Vizmav...
Vizelvezetés
~ Budapest Kozut ...
~ DMRV Zrt.

v FCSM ZRt.

v ALAPTERKEPEK

KIEMELT INFORMACIO
TAJEKOZTATO TERKEFP

5, K2
e ey

Kozmnyilatkozat igénylése Kozmu-allasfoglalas igénylése
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7. SZ. MELLEKLET TELEK-HATARRENDEZESI VAZRAJZ

}

TELEKSZABALYOZASI, TELEKEGYESIVES, TELEKOSZTASI, HATARRENDEZES: TELEKATALAKITASI, KiSAJATITASI VAZRAJZ.

Budapest Fovaros Levéltara
XV 178 308 T27924
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8. SZ. MELLEKLET A 11820/8 HRSZ. ALATTI IKER-GEPKOCSITAROLO EPITESI ENGEDELYEZESI TERVE
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9. SZ. MELLEKLET A 11820/8 HRSZ. ALATTI IKER-GEPKOCSITAROLO MODOSITOTT EPITESI ENGEDELYEZESI TERVE
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10. SZ. MELLEKLET AZ IKEB—GEPKOCSI TAROLO MODOSITOTT EPITESI
ENGEDELYE
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11. SZ. MELLEKLET A KESZNEK AZ LKE-2/SZ-9 EPITESI OVEZETRE V
ONATKOZO ELOIRASAI

45. A rendeltetési egység szamanak meghatarozasa

57. § (1) A telken maximalisan létesithet6 onallo rendeltetési egységek szamat a 2.
melléklet tablazatai hatarozzak meg

a) a telken létesitheté dltalanos szintteriiletre vonatkozo osztoszam, vagy
b) a telekteriilet, vagy

¢) az épitési ovezet egyedi elbirasa

alapjan.

(2) A szamitas soran

a)— az utca fel6l 6nallo bejarattal rendelkezé foldszinti vagy alagsori 6nallo rendeltetési
egységek szamat figyelmen Kiviil kell hagyni a Vt-V és az Ln jelii zartsora beépitési modu
épitési ovezetekben,

b) egy apartman-egység egy onallé rendeltetési egységnek felel meg.

(3) Az (1) bekezdés a) pont szerinti osztészammal el kell osztani a telken
létesitheto daltalanos szintteriiletet és a kapott hanyados a matematikai kerekités szabalyai
szerint adja meg a létesithet6é 6nallo rendeltetési egységek szamat.

(4) Az (1) bekezdés b) pont szerinti telekteriilettel valé meghatarozas soran a létesitheto
onallo rendeltetési egységek szama

a) a 2. melléklet ,,§/1” jelolése esetén
aa) az 1.000 m*-t meg nem haladé teriiletii telek esetében 2 db,

ab) az 1.000 m?>-nél nagyobb és az 1.500 m2-t meg nem haladé teriiletii telek esetében 2 db
és az 1.000 m2-t meghalado telekteriilet 250 m2-rel valo osztasabol adodo hanyados egész
része szerinti darab,

ac) az 1.500 m*-nél nagyobb telkek esetében 4 db és az 1.500 m? feletti telekteriilet felére
szamitva a 250 m?-rel valé osztasabol adodo hanyados egész része szerinti darab;

62. Az Lke-2 és az Lke-3 jellii kertvarosias teriiletek épitési Ovezeteinek altalanos
rendelkezései

92. § (1) Az Lke-2 ¢s az Lke-3 jeli kertvarosias lakdteriiletek foként szabadonall6 vagy
oldalhataron all6 beépitési modu épitési Ovezetei az egy vagy tobb 6nalld rendeltetési egységet
magaba foglal6 csaladihdzak, tobblakasos tarsashazak elhelyezésére szolgalnak.

(2) Az épitési Ovezetek teriiletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni:
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a) az Lke-2 ¢és az Lke-3 jell épitési ovezetek

aa)— altalanos eldirasait rogzitd 93-94. §-sal, és

ab)— a részletes eldirasait rogzité 95-103. §-sal, és

b) 2. melléklet 6. és 7. tablazataban rogzitett beépitési paraméterekkel, tovabba

c) a Szabalyozasi Tervvel és a Hatodik rész kiegészito eldirasaval.

(3) Amennyiben a Szabalyozasi Terv vagy a Hatodik rész Kiegészité eldirasa az épitési
ovezet eldirasdhoz képest masként rendelkezik, akkor azt kell betartani az 6vezet azon eldirasa

helyett.

(4) Epiilet, 6nallo rendeltetési egység létesitésének lehetésége vagy tilalma a meglévé
rendeltetés modositasara is vonatkozik.

(5) A 2. mellékletben szereplé kedvezményes értéket csak az épitési Ovezetben, az épitési
Ovezethez tartozo tablazatban, vagy a Hatodik rész kiegészitd eldirasaban meghatarozott
feltételekkel egyiitt szabad alkalmazni.

93. § (1) Epiilet - ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezik:

a) lakas,

b) széllas jellegl,

¢) kereskedelmi, szolgaltato,

d) alapintézmény,

e) intézményi, Ggymint

ea) nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,

eb) hitéleti,

ec) kulturalis

ed) igazgatasi, valamint

ee) egyeb intézményi,

/) irodai,

g) a teriilet rendeltetésszerti hasznalatat nem zavaro6 hatast

ga)— vendéglatd - az (5) bekezdés figyelembevételével -,

gb) sport,

gc) 6nallo parkolohaz, mélygarazs,

gd) kézmiipari, vagy termék eldallitdsara szolgalo rendeltetés - ha az legfeljebb 2 parkolo
1étesitését igényli -, valamint
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ge) a lakossag napi alapfoku ellatasat biztositd egyéb

rendeltetés céljara 1étesithetd, mely rendeltetések vagy 6nalléo rendeltetési egységek - ha az
épitési dvezet masként nem szabdlyoz - egy épiileten beliil vegyesen is kialakithatok, és az
épiilet egészére is vonatkozhatnak.

(2) A (1) bekezdés szerinti 0nallé rendeltetési egység hasznalatdhoz, fenntartdsahoz,
miikodtetéséhez sziikséges nem felsorolt rendeltetések is elhelyezhetdk (kiilondsen iroda,
raktar, szocialis blokk, 61t6z0).

(3)-Ha az ¢épitési Ovezet nem rendelkezik masként, akkor a lakds, a kozfeladatot
ellato alapintezmeényi és a kozfeladatot ellatd intézményi rendeltetések kivételével az (1) és (2)
bekezdés szerinti egyéb rendeltetések Osszesitett szintteriilete nem haladhatja meg az
épiilet altalanos szintteriiletének felét, kivéve

a) az ,,Al” és ,,EI” jelli épitési Ovezetekben,

b) az egyéb épitési dvezetek KOu jelii dvezetek menti telkein, valamint
¢) anem lakérendeltetés rendeltetésének megvaltoztatasa esetén.

(4) Kereskedelmi rendeltetés

a) csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, és

b) telkenként legfeljebb Gsszesen a beépithetd telekteriilet 50%-anak megfeleld, de legfeljebb
500 m2 dltalanos szintteriilettel

1étesithetd, kivéve, ha az épitési 6vezet masként rendelkezik.

(5) Vendéglato rendeltetést - az altalanos szintteriiletének tobb mint felében - tartalmaz6 épiilet
csak a KOu dvezetbe sorolt utak vagy a legaldbb 16 méter széles kozteriilettel hataros telken
1étesithetd, meglévo épiilet rendeltetése is csak ilyen esetben modosithatd, kivéve, ha az épitési
ovezet a rendeltetést a telken lehetévé teszi. A rendelkezés nem vonatkozik szallas jellegii,
rekreacids, sport €s az alapintézményhez,intézményhez tartozd vendéglato rendeltetésre.

(6) Az ujépitésii, tobb mint 6 lakast tartalmaz6 épiiletben minden lakas utan egy, legalabb 2,0
m2-es tarolot kell biztositani az épiiletben a lakas rendeltetési egységen kiviil, 6nallo vagy
kozds helyiségben.

(7) Nem létesithetd

a)— a lakofunkcidt zavaro hatasu termeld tevékenység vagy jelentds szallitasi forgalommal jaro
tevékenység céljara 6nallo rendeltetési egység, vagy a lakofunkciot zavard hatast - a tarolast
szolgald vagy egyéb - nem zart épitmény,

b) 6nalloé rendeltetési egységként ilizemeltetett raktar, vagy raktarépiilet - kivéve, ha a telken
1év0 foépiilet rendeltetését szolgalja,

¢) lizemanyagtolté allomas, autdémoso, autdszerviz - sem Ondlléan, sem mas rendeltetésu
épiiletben,

d) sorgarazs - a legfeljebb haromegységes sorolt tamfalgarazs kivételével.
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(8) A telken - ha az épitési Ovezet vagy a Hatodik rész Kkiegészitd eldirasa masként nem
rendelkezik -, egy vagy tobb fdépiilet helyezhet6 el az alabbiak betartasaval:

a) csak egy foépiilet helyezhetd el, amennyiben a telek mérete nem éri el az eldirt legkisebb
telekteriilet-méret masfélszeresét;

b)—az eloirt legkisebb telekteriilet kétszeresénél nagyobb telken- eltérd szabalyozas
hianyaban - a (9) bekezdé¢s betartdsaval szabad csak egy vagy tobb foépiiletet megvaldsitani.

(9) Egy épiilet bruttd beépitett alapteriilete legfeljebb az épitési ovezetben eldirt legkisebb
teleknagysagra épithetd alapteriilet kétszerese lehet, kivéve

a) az ,,Al” és ,,EI” jelii épitési Gvezetekben, valamint

b) ha az épitési Ovezet vagy a Hatodik rész kiegészito eléirasa masként rendelkezik.
(10) Csoporthaz csak az e célra szolgdlo épitési Ovezetben létesithetd.

(11) 25%-nal nagyobb tereplejtés esetén teraszhaz is 1étesithetd.

(12) Kiszolgdlo épiilet kizarolag terepszint alatti épitményként alakithatd ki, kivéve, ha az
épitési Ovezet masként rendelkezik.

(13)— A 42. § (1) bekezdés szerinti melléképitmények és a 42. § (4) bekezdés szerinti kerti
épitmények koziil - amennyiben nem rendelkezik masként az épitési ovezet részletes eldirasa
- csak az ,,Al” és ,,EI” jell épitési Ovezetekben helyezhetd el:

a) a kerti pavilon,
b) a legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel kialakitott, labakon all6 kerti teto.

(14) A telken az eldirt zoldfeliilet teriiletére szamitott 150 m2-ként egy nagy lombkoronat
ndveld fa iiltetendd.

94. § A 43. § szerinti parkolasi kotelezettség telken beliili biztositdsanak szabdlyai - ha az
¢épitési 6vezet masként nem rendelkezik -:

a) 4j épiilet épitésénél a parkolohelyek kialakitasa

aa) elsédlegesen a foépiileten beliil,

ab) a telken beliili 6nall6 terepszint alatti épitményben,

ac) lejtds telek esetében tamfalgardzsban vagy eldkerti timfalgardzsban, vagy

ad) lejtéoldali telken terepszint alatti elokerti épitményben, emeldszerkezetes kialakitassal
torténhet;

ae)— felszini parkoloban csak akkor megengedett, ha az épitési Ovezet kifejezetten lehetdveé
teszi, vagy ha az a parkolasi kételezettségen tuli jarmiivek elhelyezését szolgalja, vagy ha a
Pesthidegkut-Ofalu és a Kertvéarosias karakterti - a TKR-ben lehatarolt - telepiilésképi
szempontbol meghatarozé teriileteken a KOu &vezetbe sorolt kozteriilet melletti telken a
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kereskedelmi-, szolgaltatd-, vendéglatd rendeltetéshez tartozo parkoldsi kételezettség szerinti
jarmiivek elhelyezését szolgdlja;

b) meglévo épiilet esetén a parkolohelyek kialakitasa az a) pont szerint torténhet, és ha arra
utélag nincs mod, akkor felszini parkoldban, ha az

ba) utdlagosan tobbletparkolo kialakitasa céljabol, vagy
bb) a meglévo épiilet bovitése vagy a rendeltetés valtozas miatt eldirt tobbletparkold céljabol

1étesiil, és a telek zoldfeliileti eloirasa emellett is betarthato.

98. § (1) A (2) - (12) bekezdések szerinti Lke-2/SZ ¢pitési dvezetek teriiletén a figyelembe
vehetd telektertiilet €s kereskedelmi szintteriilet - ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezik

a) az 1.500 m2 vagy annal nagyobb telekméret esetén

aa) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mérték, tovabba az altalanos
€s a parkolasi szintteriileti mutato szamitasanal a telek 1.500 m2 feletti teriiletének csak a fele
vehetd figyelembe,

ab) a telek legkisebb zoldfeliileti aranyanak szamitasanal a telek teljes teriiletét kell figyelembe
venni;

b) 4j kereskedelmi rendeltetés nem létesithetd, kivéve a meglévd épiilet pinceszintjén,
foldszintjén kialakitott kiskereskedelmi rendeltetési egységet, mely

ba) nem haladhatja meg a raktarral egyiitt a 350 m2 dltalanos szintteriiletet, és
bb) nem haladhatja meg a telken megengedett dltalanos szintteriilet 50%-at.

(2) Az az alabbi épitési 6vezetekre az (1) bekezdésen tul csak a 92-94. § dvezeti rendelkezéseit
kell betartani:

a) Lke-2/SZ-7,

b) Lke-2/SZ-9,
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12. SZ. MELLEKLET A SZABALYOZASI TERVNEK AZ INGATLANRA
VONATKOZO RESZLETE

w

) 25

S M7/ J,
; 18182 X

/S ngian/

Lke-2/SZ-9

A 18207

#8215

- 11824/5
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13. SZ. MELLEKLET AZ OTEK PARKOLASSAL KAECSOLATOS EGYES
RENDELKEZESEI

Gépjarmiitarolo

103. §=- (1)*** A gépjarmiitarold egy vagy tobb gépjarmii elhelyezésére szolgalo helyiség. A
gépjarmiitarold helyiség csak 0nalld szelldzésii eldtér vagy kozlekedd kozbeiktatasaval
kapcsolodhat az épitmény huzamos tartézkodas céljara szolgald helyiségéhez.

(2) A gépjarmiitarolo szilard padozat, kdzvetlen természetes szell6zést, illetve gépi szell6zés
esetén a levegonél nehezebb égéstermék tetd folé elvezetését biztositd megoldasu legyen.

(3) Gépjarmiitaroloban a padlodsszefolyd csak homok-, tovabba benzin- és olajfogdval ellatott
lehet.

(4) A gépjarmiitarold kialakitasa, bejarata, szabad belmagassaga tegye lehetévé az
elhelyezendd gépjarmii biztonsagos be- és kiallasat.

(5)** Egy személygépkocsi tarolasara szolgald gépjarmiitarolo helyiség vagy teriilet legalabb
2,70/5,00 m nagysagu legyen. Tobb személygépkocsi elhelyezésére szolgald tarolo
tervezésénél és kialakitdsanal a 6. szamu melléklet szerinti megengedett legkisebb méreteket és
legnagyobb lejtéseket kell alkalmazni.

6. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelethez

A gépjarmiitarolo kialakitisanak méretei

Gépjarmutarolok legkisebb méretezési eldirdsai (a megengedett legkisebb méretek ¢és
legnagyobb lejtések) legfeljebb 4,8 x 1,8 m vizszintes befoglald méreti gépjarmi
figyelembevételével (nagyobb gépjarmii esetén novelni kell a méreteket)

Oﬁf 3,00 Uﬁfi UﬁS 5,50 0ﬁ5 D&O 3.70 UL
2.50%) il 1
1. abra: az éallashelyekhez vezetd kozlekedési Ut egyenes €s ives szakaszai (rendszeres

gyalogosforgalom nélkiil)

Hatarolofal esetén legalabb 0,25-0,4 m széles kiemelt szegély sziikséges. Egyenes szakaszon,
négy allashelyig a kiemelt szegély elhagyhato.

* Rovid, legfeljebb 15 m hosszu Utszakaszon.
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al/2
a Q
als =

217%
3,60 3,60

2. abra: az allashelyekhez vezetd lejtd (kozlekedési rampa)

A félesésii szakaszok helyett 20 m sugaru lekerekités is lehet. Négy allashelyig megengedett a
20% lejtés. A lejtés ivben, a kozlekedési sav kozepén legfeljebb 15%, a keresztiranyu lejtés 3—
5% lehet. Id6jarasnak kitett helyen a lejtés legfeljebb 10%, vagy gondoskodni kell a jegesedés
elleni védelemrdl.

kézl.folyoso szélessége (m)

240m 2,45m 2,50m 7

parkolasi szég széles parkolodllas esetén 7
v

90° 6,00 550 5,00 = .
80° 530 500 4,50 L. |
700 4,70 430 4,00
60° 450 390 3,50 P
45° 3,50 330 3,00 U

90° esetén kétiranyu forgalom is megengedett
dllashely-szélesség (m) 2,70

fal mellett, 90° esetén: 2,70 2,80 2,90 +_+

3. abra: allashelyek ¢és kozlekedd folyosoik

Mozgaskorlatozottak legkisebb allashely-szélessége: 3,6 m. Kisméretli gépjarmiivek szdmara a
kozforgalom szamara nem megnyitott gépjarmiitarolokban az allashelyek legfeljebb 30%-anak
mértékéig a helyigény 4,1 x 2,2 méterre csOkkenthetd. A jarmiivek be- ¢€s kidllasat
épiiletszerkezet, egyéb targy nem nehezitheti, ezért sziikség esetén a méreteket ndvelni kell.
Zsékutcas elrendezés esetén a visszafordulés lehetdségét biztositani kell.
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14. SZ. MELLEKLET

AZ OSSZEHASONLITO INGALANOK HIRDETESI LAPJAI

Osszehasonlit6 adatok piacra termelt tarsashazi lakasok értékeléséhez

2023,07. 12,2323

Y

" ~ Energiatakarékos

ingatlanba

hitos:lfingatlan com/3338160nyomiatas

Atlag gézfogyasztas Nincs gaz bekdtve az Fltés
[0}

ingatlan.com = Mindenhol j6, de & legjobb it vér rad

o Maganszemély
ingatlan.com i
+36 20 388 0096
Il. keriilet, Herman Ott6 Gt
Eladé tégla lakés
Ar Alapterilet Szobak
445 millié Ft 150 m? 4
Ingatlan éllapota ] épitésa Fiird6 és we kiilon és egyben is
Epités éve 2023 Tajolds délnyugat
Komfort huxus Kilatés nincs megadva
Emelet foldszint Erkély mérete 35 m?
Epilet szintjei 4 Kertkapcsolatos igen
Lift b Tet6tér nem tettéri
Bel a 3 m=nél al abb
eimagassag radl Racsony Parkolas teremgarazs hely -
Légkondicionalé van kételezé megvenni
Akadal t nincs Parkoléhely 4ra 10 M Ft

hészivattyi, padléfiités,
mennyezeti hiités=filités

2023,07. 12,2323

ingathan.com « Mindenhol jo, de a legjobb i1t vr réd

Atlag nincs megadva

Szigetelés van
aramfogyasztas ©

Rezsikéltség nincs megadva Energiatanisitvany AA+

Kozos koltség nincs megadva

Eladé Pasarét-Torékvész taldlkozasanal, csendes utcdba egy Gjonnan éplls 6 lakdsos tarsashazban
még 3 lakds.

A féldszinten taldlhaté 150m2-es lakas belsd el ése, lata, a szer

meég vakltoztathatd. A lakdshoz tartozik egy 35m2-es terasz és egy kizarolagos hasznélatd 250m2-es
kert

Teremgarazs 4ra : 20M Ft (2db bedllé + Sm2 tarold)

Jelenleg eldérték aron kindljuk a lakdsokat, 2023.05.31-g torténd 5% regisztracios dij fizetése
esetén.

Fizetési itemezés: 35% szerzodé éskor, 35% szerk ész dllap , 30% atada

Atadds varhaté ideje 2025. Ill. Negyedév.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.commnak a hirdetés honlapjén
(https://ingatlan.com/33391603) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva

hitos:lfingalan com/3338160 X nyomiatas
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2023, 07, 12, 23:21

ingatlan.com

II. keriilet, Torokvész at 110/B
Eladé tégla lakés

ingatlan,com « Mindenhel j6, de a legjobb it var rad

dr. Boglutz Istvan
dr. Boglutz Istvan -
+36 30 2227109

Ar Alapteriilet Szobék
2,20 millié € 151m? 4

Ingatlan dllapota Uj épitésd Firdd és we kiilén és egyben is
Epités éve 2023 Tajolas délnyugat
Komfort luxus Kilatas panoramas
Emelet 3 Erkély mérete 115 m?
Eplilet szintjei s Kertkapcsolatos nincs megadva
Lift b Tet6tér penthouse
Belmagassag nincs megadva Parkolés P———
Légkondicionalé van megvsérolhaté

Akaddlymentesitett igen

i Energiatakarékos
Adag gézfogyasztdas ©  nincs megadva

Atlag dramfogyasztdas @  nincs megadva

il Lom3: ¥

Parkoléhely 4ra 8 M Ft

Fltés hészivattyd, mennyezeti
hités-fiités

1”3

2023, 07, 12, 23:21

ingatlan,com « Mindenhal j6, de a legjobb it vr rad

Rezsikéltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kozds kéktség nincs megadva  Energiatanisitvany AA+

Buszkén bemutatjuk a legujabb rézsadombi luxus lakéhazunkat, a Torokvész Villat.
Az épllet mindbssze 4 lakdsos, a széban forgé lakas a penthouse.

Rézsadomb rendkiviil nyugodt és csendes épitési telkérdl van sz6, mégis kivalo a kozlekedése, akar
tomegkozlekedéssel is. (Kozel a buszmegalld, a busz mégsem hallatszik. J6 parosités, igaz?)

Atelek és a lakdsok panoramaja valéban zavartalan és elvehetetlen, nem csak mert igen lejtés
hegyoldalra épitiink, de a Villa alatti telek is a projekthez tartozik, 6rokre beépitetlen marad.

A Torokvész Villa lakasai tokél D-Ny-i tajolasiak, de tagas Uvegfellleteiknek koszonhetden a
nappalik K+, llletve Ny irdnybol is naposak lesznek.

A j6 benapozottsagat szolgélja, hogy a szomszédos lakéhazak mindkét irdnyban a mi épiletlink
magatt helyezkednek el, igy oldalrél sem bllokkoljdk a napsité

Az alaprajzok kialakitdsakor igyekeztink a lehetd legnagyvonalibb elrendezést kialakitani, ugyanakkor
alakasok belsé beosztasa konnyedén médosithaté, nincs belsé tartéfal, ami korlatoznd a lakdsok
személyre szabdsat.

Kullcsrakész lakésokat kindlunk, a piacon a legmagasabb értéka és mindségl anyagokat ajanlva,
ugyanakkor - akdrcsak az alaprajzok kialakitasat -, a belsd anyagokat is teljes karden lehetdsége lesz
kivalasztani.

Alakas minden helyiségében biztositunk hévisszanyerds szell6ztetd rendszert, hitokaloriferrel, az
dllandé friss levegd biztositdsa és a leveg6 igény szerinti szdritdsa céljabol.

A Térokvész Villa tovabbi, viltozatos méretd lakdsai irant is érdekli5djon a fenti telefonszamunkon,
készséggel dllunk rendelkezésére.

Csalédi véllalkozasunkban 32 térsashaz projektet valdsitottunk mar meg a Il. keruletben, legutébbi
beruhézasaink a R6zsadomb Villa, a Rézsadomb Villapark, az Gzgida Villa, a Guyon Villa, a Herman
Villa.

somi3; y
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2023, 07, 12, 23:21 ingatlan.com « Mindenhol j6, de a legjobb it var réd

"

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com=nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33085169) taldlhat6 ‘Bejelentem” ikonra kattintva

hitos:fingatlan com/3308516%/nyomtatas

a3
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2023, 07, 12, 23:22 ingathan.com « Mindenhel j6, de a legjobb it var rad 2023, 07, 12, 23:22 ingathan.com « Mindenhel j6, de a legjobb it var rad

Rezsikoltség nincs megadva Szigetelés nincs megadva

Kozds kéktség nincs megadva  Energiatanisitvany AA+

dr. Boglutz Istvan Bemutatjuk a mindassze 4 lakésos Torokvész Villa kertkapcsolatos, mégis zavartalan panoramaja

ingatlan.com de Boghizistvin. | S lakdsat,

Rézsadomb rendkiviil nyugodt és csendes épitési telkérdl van szé, melyen a lakdsok panoramdja
valéban zavartalan és elvehetetlen, nem csak mert igen lejtés hegyoldalra épitiink, de a Villa alatti telek
b is a projekthez tartozik, arokre beépitetlen marad.

+36 30 2227109

A LLIALSLAKASOK

A Térokvész Villa lakasal tékéletes D-Ny-i tdjolasiak, de tagas Uvegfelileteiknek készonhetden a
nappalik K-, illetve Ny iranybdl is naposak lesznek.

A j6 benapozottsdgat szolgélja, hogy a szomszédos lakéhazak mindkét irdnyban a mi épliletiink
maogott helyezkednek el, igy oldalrél sem bllokkoljék a napsutést.

Az alaprajzok kialakitasakor igyekeztink a lehetd legnagyvonalibb elrendezést kialakitani, ugyanakkor

Il keri.'llet, Torokvész at “0/ B a lakasok belsd beosztasa kénnyedén médosithatd, nincs belsé tartéfal, ami korlatozna a lakasok
Eladé tégla lakés személyre szabdsat.
Ar Alapterillet Szobak Kulcsrakész lakdsokat kindlunk, a piacon a legmagasabb értékd és minéségQ anyagokat ajanlva,
" ugyanakkor - akdrcsak az alaprajzok kialakitasat -, a belsé anyagokat is teljes kirien lehetésége lesz
2,17 millié € 207 m? 5 oysnakdior oo Ll ¢

kivalasztani.

Ingatlan éllapota uj épitésd Firds és we kiilon és egyben is Alakds minden helyiségében biztositunk hivisszanyerds szell5ztetd rendszert, hiitdkaloriferrel, az
allandé friss levegd biztositdsa és a levegd igény szerinti széritdsa céljabél.

Epités éve 2023 Tajolas délnyugat

Ko I ) A Térokvész Villa tovabbi, valtozatos méretd lakdsai irant is érdekBddjon a fenti telefonszamunkon,

omfort uxus Kilatas panoramas készséggel dllunk rendelkezésére.
Emelet ! Erkély mérete 42 m? Csaladi véllalkozasunkban 32 tarsashaz projektet valésitottunk mar meg a Il. kerlletben, legutébbi
= e beruhazésaink a Rézsadomb Villa, a Rézsadomb Villapark, az Ozgida Villa, a Guyon Villa, a Herman

Eplilet szintjei s Kertkapcsolatos igen Villa.

Life b Tetotér nincs megadva

Belmagassa nincs megadva . )

9 9 9 Parkolas teremgarazs hely -
Légkondicionalé van megvasérolhaté
Akadalymentesitett igen Parkoléhely 4ra 8 M Ft

i Energiatakarékos

Atlag gézfogyasztas © nincs megadva Fités hészivattyd, mennyezeti
hités-fiités
Atlag dramfogyasztds @  nincs megadva

hitps:Mingatan com/33085646/nyomiatas 1”3 hitps:Mingatan com/33085646/nyomiatas 23
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Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com=nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33085646) talélhatd "Bejelentem” ikonra kattintva

hitos:fingatlan com/3308566/nyomtatas
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2023, 07, 21, 18.48 ingatlan.com « Mindenhol j6, de a legjobb it var rad
- Maganszemély
ingatlan.com oy
+36 20 388 0096
511 3

B 4
II. keriilet, Herman Otto Ut 45.
Eladé tégla lakés

Ar Alapterlilet Szobék
620 millié Ft 210 m? 6
Ingatlan dllapota Gjszerd Fiirdd és we kiilén és egyben is
Epités éve 2025 Tajolas nincs megadva
Komfort huxus Kilatas kertre néz
Emelet 1 Erkély mérete 25 m?
Epilet szintjei 4 Kertkapcsolatos igen
Life van TetGtér nem tetstéri
Belmagassag 3 m=nél alacsonyabb Parkolés P——
Légkondicionalé van kételez6 megvenni
Akadalymentesitett igen Parkoléhely 4ra 10 M Ft
Atlag gazfogyasztas Nincs gaz bekdtve az Fités hészivattyu, padléfités,
(0] ingatlanba mennyezeti hlités-fiités
Atlag nincs megadva
aramfogyasztds © Szigetelés van
hitos:Mingatlan com 33381724 nyomiatas

2023, 07, 21, 18:48

ingatlan,com « Mindenhal j6, de a legjobb it vr rad

Rezsikoltség nincs megadva

Energiatandsitvany AA+
Kozos koltség nincs megadva
Eladé Pasarét-Torokvész taldlkozasanal, csendes utcaba egy Gjonnan épiils 6 lakasos tarsashazban
még 3 lakés.
Az els6 emeleten taldlhaté 210m2-es lakés belsé elrendezése, anyaghasznélata, a szerkezetkész
dllapotig még viltoztathaté. A lakdshoz tartozik 6sszesen 25m2-es erkély, terasz és egy kizarélagos
haszndlati 250m2-es kert. Teremgardzs dra :30M Ft (3db bedllé + 10m2 tarold)
Jelenlleg eléértékesitési dron kindljuk a lakdsokat, 2023.05.31-ig torténd 5% regisztraciés dij fizetése
esetén
Fizetési Utemezés: 35% szerzbdéskotéskor, 35% szerkezetkész dllapotkor, 30% dtadaskor
Atadds varhaté ideje 2025. Ill. Negyedév.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com=nak a hirdetés honlapjdn
(https.//ingatlan.com/33391723) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

hitps:fingatlan com33381 724 nyomiatas
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Osszehasonlito adatok épitési telkek értékekléséhez

Hevér Judit - -
Engel & Vokers Hungary . _——

ingatlan.com

+36 30 737 0577
+36 1392 0388

Il keriilet, Torokvész
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekter(let
405 millié Ft 1020 m?
Beépithetdség 15% Viz nincs megadva
Szintteriileti mutaté nincs megadva .
Gaz nincs megadva
Bruttd szintteriilet nincs megadva
Csatorna nincs megadva
Villany nincs megadva

Al keriiletben, Torokvész exkluziv kornyékén elado egy rendkiviil ritka 1020 m2-es, DNY-i tajoldsy, a
budai hegyekre panoramas, lejtés telek.

A négyzet alaku telek dtmend forg 6l mentes 26ld kémy des, nyugodt
kdrnyéken talalhato.
A teriilet rendkiviil kénny gkdzelithetd, és kivaloan kapcsolodik a varos kozlekedési

Az ingatlan mérete lehetdvé teszi, hogy csaladi hazat, vagy 2 lakdsos ingatlant alakitson ki rajta.

Ovezeti besorolas: Lke-2/SZ-9
Terepszint felett 15 %-os,

Terepszint alatt 25 %-o0s a beépithetéség
Szintteriileti mutaté: 0,4
Epitménymagassag: 7,5 m

Zoldteriileti mutato: 75 %

2023, 08, 12, 18.02 ingatlan.com « Mindenhol j6, de a legjobb it var rad
Valentin Andrea
Magnolia
ingatlan.com —
+36 20 967 9748

+36 1394 3244

Il. keriilet, Torokvész

Eladé lakéovezeti telek
Ar Telekterilet
450 millié Ft 1071m?
Beépithetdség 20% Viz telken beliil
Szintteruleti mutatd nincs megadva
Géz telken beliil
Brutté szintterilet nincs megadva
Csatorna telken beliil
Villany telken belkiil
kvész egyik legkell bb utcdjaban kindlok eladdsra egy 1071 nmees sik telket, melyen egy

csalddi haz 4ll (ez teljesen, vagy részben bontandd).

Telleknagyséag: 1071 nm
Ovezeti besoroldsa: Lk-2/SZ-24
Beépithetdség: 20%

Ep. magassdg 7,5m
Szintteriileti mutaté: 0,5%

Irdnyéra 450m Ft.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezet6 adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https:/ingatan.com/33043894) talalhat6 "Bejelentem” ikonra kattintva

hitos: fingatar com 33043894/ nyomiatas
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2023, 08, 12, 16:01

ingatlan.com

Il. kerilet, Torokvész
Eladé lakéovezeti telek
A.
450 millié Ft
Beépithetdség 20%
Szintterlleti mutaté nincs megadva
Brutté szintterilet

nincs megadva

Villany telken beliil

ingatlan.com « Mindenhel j6, de a legjobb it var réd

Kovacs Nora

My Way Ingatlan -

+36 70 276 2001

Telekterdlet

1100 m?

Viz telken beliil
Gaz telken beliil

Csatorna telken beliil

Tarsashdz épitésére is alkalmas, sik, j6 formaj telek Térokvész kivalé részén.

Akar cca: 550m2 haz épithetd.

Ovezeti besoroldsa: Lk-2/S7-24
Beépithetdség: 20%

Ep. mag.: 7,5m

Szintterileti mutaté: 0,5%

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-hak a hirdetés honlapjan
(https://ingatan.com/33180496) taldlhaté "Bejelentem” ikonra kattintva.

hitos:Mingatlan com/33180496 nyomiatas

2023, 08, 12, 16:01

ingatlan.com

II. keriilet, Torokvész
Eladé lakédvezeti telek

Ar
479 millic Ft
Beépithetoség 15%
Szintterleti mutaté nincs megadva
Brutté szintterilet nincs megadva

Villany telken beliil

1400 m2-es épitési tellek bontandd hazzal eladd

ingatlan.com « Mindenhel j6, de a legjobb it var réd

Botlik Nidiko
Glorex Media Trade Kft.

+36 70 771 6363

Telekterdlet

1400 m?
Viz telken beliil
Gaz telken beliil
Csatorna telken beliil

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com=nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33601779) taldlhats "Bejelentem” ikonra kattintva.

hitps:fingatan com/3360177%nyomiatas
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2023, 07, 13, 17:24 Ingatlan.com = Mindenhal j6, de a legjobb it var rad
Bischoff Viktéria ﬂ (1
. RoseHill Agency Kft. @ 'J C
ingatlan.com -
+36 30 990 1878

+36 1326 9207

Il. keriilet, Torokvész
Eladé lakéovezeti telek

Ar Telekterilet
499 millié Ft 1600 m?
Beépithetdség 15% Viz telken beliil
Szintterleti mutaté nincs megadva
¢ Géz telken belil
Brutté szintterilet nincs megadva
Csatorna teblken beliil
Villany telken belil

Rézsadomb oldaléban eladé egy 1600 nm-es panordmas extra tellek.

Tovabbi informacié csak leinformalhaté érdeklddéknek tudok adni.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tartalmaz, jelezze ezt az ingatlan.com-nak a hirdetés honlapjan
(https://ingatlan.com/33498556) taldlhatd "Bejelentem” ikonra kattintva.

hitps:fingatian com/334 985568/ nyomiatas

1”2
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15. SZ. MELLEKLET FENYKEPDOKUMENTCAIO

. 2.
Kozépen a Vorostorony lejto 3. sz. alatti Az el6z0 kép kisebb kivagasban.
ingatlan kapuja, téle balra az Ingatlan
nyulvanya, mellette a 11820/8 hrsz. alatti
ingatlan talépitett taroldja.

3.
A nyulvanyt lezaro kerités, téle balra a A nyulvanyt lezaro kerités, téle jobbra a
tulépitett tarolo. Vorostorony lejté 3. sz. ingatlan kapuja.

A nyulvany a Vorostorony lejté 3. sz. A nytlvany a Vorostorony lejté 3. sz.
ingatlan felol. ingatlan felol, hattérben a tulépitett tarolo.
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8.
Kilatas a tervezett emeleti szintrol, a Kilatas a telek fels6 hataratol, a bokrok
bokrok kivagasaval teljes panorama. kivagasaval hattérben a Széchenyihegy.

Kilatas a tervezett hatsé homlokzat A telek kozépso része a Vorostorony lejto
helyérdl, a bokrok Kivagasaval hattérben a iranyaban.
Széchenyihegy.

1. 12.

A telek kozépso része a Kapy utca Balodoldalon a nyulvany kezdete, jobbra a
iranyaban. 11820 hrsz. alatti ingatlanon 1évo épiilet.
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IGAZOLAS

Ezt az elektronikus dokumentumot az elektronikus lGgyintézés részletszabalyairdl sz6l6 451/2016.
(XI1.19.) Korm. rendelet alapjan nyujtott azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités
(AVDH) kézponti elektronikus Ugyintézési szolgaltatas keretében a NISZ Nemzeti
Infokommunikacios Szolgaltatd Zrt. — mint szolgaltatd — elektronikus bélyegzével és idébélyegzével
latta el.

A polgari perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. térvény 325. § (1) bekezdés g) pontjaban
foglaltaknak megfeleléen az azonositasra visszavezetett dokumentumhitelesités szolgaltatas
keretében hitelesitett dokumentum teljes bizonyité erével rendelkezik.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztatd elérheté a szolgaltatdé honlapjan:
https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes.

A szolgaltatd a Kézponti Azonositasi Ugyndkén (KAU) keresztiil elérhetd azonositd szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitésara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum HORNUNG
JANOS PAL ugyféltdl szarmazik.

Az azonositas idépontja: 2023.07.28. 11.02.58

Az azonositott Ggyfél adatai:

Szilletési név: HORNUNG JANOS PAL
Sziiletési hely: BUDAPEST 08
Sziiletési datum: 1951.11.26.

Anyja neve: PLEHAR ANNA

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozo6 részbdl, az eredeti dokumentumbdl és zaradékbol all.
Az Igazolas cimi jelen zaradék az eredeti elektronikus dokumentum csatolt melléklete. A zaradék olvashaté széveges formaban rogziti
az eredeti dokumentum hiteles elektronikus alairassal valo ellatasanak korilményeit és az ezzel kapcsolatos egyéb adatokat.

A szolgaltaté elérhetéségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulféldrél: +36 1 550 1858

Honlap: https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes ~ E-mail: ekozig@1818.hu
Webchat: https://webchat.opennet.hu/ekozigazgatas/?ref=ekozig
Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 6ra kozoétt lehetséges



https://magyarorszag.hu/szuf_avdh_feltoltes
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