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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio6 Kft.
Szakért6(k) neve: Toéth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2023.02.01.
Az értékbecslés hatalya: 2023.05.01.
A vizsgalat célja forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
Megbizo: Budapest II. kertileti Polgarmesteri Hivatal (1024 Bp., Mechwart liget 1.)
Az ingatlanok adatai
Az ingatlanok megnevezése: Kivett, beépitetlen teriilet
Az ingatlanok cime: 1028 Budapest, Urbéres utca hrsz,: 54429/4 hrsz.
Az ingatlanok leirasa: Telek 1 1db 506 Epiilet 0db 0m?

Vizsgaltunk targya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthidegkut-Ofaluban, az Urbéres utca és a Paprikas patak kozott fekvo onalld
ingatlanon, mely természetben egy 6nallo koztertileti kapcsolattal nem rendelkez6 beépitetlen telek. A telek megkdzelitésére atjarasi
szolgalmat jegyeztek be az Urbéres utca 22. szam alatt fekvo, 54429/3 hrsz-u telekre. A kdryezet jellemzéen az elmult 20 évben
épiilt csaladi és ikerhazakkal oldalhataron alldan beépitett lakodvezet. A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas
kozlekedési eszkdz a teriiletet nem érinti, az 57-es, 64-es, 164-es és 257-es autobuszok megalloi 2-3 perces sétaval elérhetdk.
Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi-Hidegkuti uton keresztiil kozelitheté meg. A személygépkocsik parkolasa az Urbéres utcan
oldhat6 meg korlatozott szdmban. A hataros kdzteriilet nem része a fizetd parkolasi dvezetnek.

A vizsgalt telek téglalap alaku, kozteriilet semmilyen iranybdl nem hatédrolja, észak-keletrdl a Paprikas patak medre, egyéb
iranyokbol beépitett és beépitetlen telkek ovezik. A telek szélessége 12,5 m, a telek atlagos mélysége cca. 40 m, az jellemzden sik,
és a 54429/3 hrsz-szel egybe keritett. A telek ndvényzettel benétt. Az ingatlan beépitetlen. A kdrnyezd kozteriilet minden kdzmivel
rendelkezik, ezeket azonban a vizsgalt ingatlanra 6nalléan nem kototték be, erre vonatkozo szolgalmat nem jegyeztek be.

A vizsgalt ingatlanra vonatkozéan Budapest Févaros II. Keriileti Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének a Bp., II. Keriileti
Varosrendezési és Epitési Szabélyzatré] sz616 28/2019. (XI. 27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kévetkez6 helyi
telepiilésrendezési eldirdsokat tartalmazzak: A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlant az Lke-2/0-4-jelii, kertvarosi
lakétertilet épitési dvezetbe sorolja. Az dvezeti eldirdsok szerint a felszinen 20 %-ban, 0,4-es szintteriileti mutaté megtartasa mellett
5,0 m magassagig lehet beépiteni. Az 0j épililetnek oldalhataron alldan kell elhelyezni. A f0épitészi tajékoztatas alapjan, a vizsgalt
54429/4 hrsz-0 ingatlan az épitési telek OTEK szerinti kdvetelményeit nem elégiti ki (gépjarmiivel kozvetleniil nem kozelithet6
meg), igy azon épiilet nem helyezhet6 el. A vizsgalt ingatlan, az atjarasi szolgalommal terhelt 54429/3 hrsz- ingatlannal torténd
egyesités utan beépithetd, az egyesitett telken 2 féépiilet lenne elhelyezhetd ( vagyis ebben az esetben a vizsgalt ingatlan beépithetd
lenne az Ovezeti elirasok szerint). Az ingatlan potencialis vevokore a kdzvetlen szomszédos ingatlanok tulajdonosi korére
sztikithet6, akik viszont jelentGs értéknovekedést érhet el sajat ingatlanuk esetében is, és problémamentesen tudjak beépiteni a
vizsgalt ingatlant.

A begcsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Forgalmi érték (nett6)

Piaci dsszehasonlité megkdzelités szerint: 100% 23 000 000,- Ft

Piaci hozadéki megkdzelités szerint (DC)

Koltségalapu értékelés

Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 23 000 000,- Ft

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

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbizd adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink, diagnosztikai
vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo
Budapest I1. kertileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)
1.2. A megbizas targya
Megbizé megbizast adott a Bering Stadio Kft. (1067 Budapest, Edtvos u. 22.) részére, hogy
hatdrozza meg a 1028 Budapest, Urbéres utca 54429/4 hrsz. alatti beépitetlen telek aktualis
piaci értékét. A vizsgalt ingatlan értékét alapvetden befolyasolja, hogy onallé kozteriileti
kapcsolattal nem rendelkezik, a megkozelités biztositasara atjardsi szolgalmat jegyeztek be az
Urbéres utca 22. szam alatt fekvo, 54429/3 hrsz-u telekre.
1.3. Az értékbecslés célja
Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2023. januar 26.
- ¢értékelés zardsa 2023. februar 1.
- értékelés hatalya 2023. majus 1. (3 honap)
2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

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

- tulajdoni lap (2023.01.13.)
- fOépitészi iroda allasfoglalasa (XXIV-13-2/2023)
- térképmasolat (2023.01.13.)

2.2. Szakértoi modszer

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

A szemlén az ingatlan tulajdonosanak képviseldje nem, a szomszédos 544429/3 hrsz-u ingatlan
tulajdonosanak képviseldje azonban részt vett. A tulajdonos képviseldje telefonon tajékoztatast
adott az ingatlannal kapcsolatos aktudlis koriilményekrdl. A szemle soran az ingatlanra nem
volt modunk bejutni, azt csak a telekhataron kiviilrdl tudtuk megszemlélni.

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

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkozi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012, RICS (Royal Institution of Chartered



Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) irdnyelvei szerint
jartunk el, tovabba figyelembe vettiik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkoz6 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM rendeletekben rogzitett
modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetéen harom modszer alkalmazésaval
hatarozhaté meg, melyek az alabbiak:

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

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

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

A Kkoltségalapu érték-meghatarozas lényege, hogy az eszkoz Ujraeldallitdsi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulads és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

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

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

2.3. Korlatozo feltételek

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

Az értékelés sordn Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

Kifejezett megbizas hidnyaban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgélatot, illetve elemzést
és nem tekintettiink 4t multra vonatkozd dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tdjékoztatast hidanyaban, a jelentésben abbol a vélelembdl indulunk ki,
hogy az ingatlan nem szennyezett. Ett0l fliggetleniil azonban, ha a helyszini szemle soran, vagy
mas, az értékbecslési jelentés készitése soran elvégzett vizsgalatnal az latszik, hogy a teriilet
feltételezhetden szennyezett, akkor err6l Megbizot tajékoztatjuk.

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

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



3. AZINGATLAN BEMUTATASA

Vizsgaltunk targya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthidegkut-Ofaluban, az Urbéres utca
¢és a Paprikas patak kozott fekvo onalld ingatlanon, mely természetben egy 6nallo kozteriileti
kapcsolattal nem rendelkezd beépitetlen telek. A telek megkozelitésére atjarasi szolgalmat
jegyeztek be az Urbéres utca 22. szam alatt fekvd, 54429/3 hrsz-u telekre.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.01.13.)

- cim: 1028 Budapest,

- helyrajzi szam: 54429/4

- teriilet (m?): 506

- megnevezeEs: kivett, beépitetlen teriilet

- tulajdonos: Budapest II. keriileti Onkorményzat

- tulajdoni hanyad 1/1

- jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.

- jelzalog: -

- szolgalmak: Illeti a 54429/3 hrsz-t terhel0 atjarasi szolgalom
- Illeti a 54427/3 hrsz-t terhel6 egyéb szolgalom
- egyéb: -

- sz€ljegyek: \ -

A vizsgalt ingatlan ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az per-, teher és igénymentes,
megkozelitése azonban csak atjarasi szolgalommal biztositott.

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet kiilsé (IT) részén, Ofalu varosrészben
fekszik, az Urbéres utca €s Paprikas patak medre kozotti teriileten.

A 1I. keriilet Buda €szaknyugati részén talalhat6, a I11. és a XII. kertilet kozé €kelddve, keletrdl
a Dundval, mig délrdl — egy kis szakaszon — az 1. keriilettel is hatdros. Nyugati hatarvonala
megegyezik a fovaroséval, itt félkorben Ovezi a Budai-hegyvidék vonulata és a kertilettel
hatéros telepiilések, Solymar és Remetesz6lds (Nagykovacsi).

A vizsgalt ingatlan az Urbéres utca fel6l kozelitheté meg, azonban 6nallo kozteriileti
kapcsolattal nem rendelkezik. A telek megkozelitesere atjarasi szolgalmat jegyeztek be az
Urbéres utca 22. szam alatt fekvo, 54429/3 hrsz-u telekre.

A kornyék a budai Hidegkuti régié egyik kedvelt, lakdovezete, mivel a térség gyakorlatilag
Osszefiiggd zoldfeliilet, a kornyezeti és zajterhelés csekély, emellett a kozteriilet rendezett, az
utak burkoltak, az épiiletek tobbnyire karbantartottak. A természet és a jo levegd kedveldi
néhany percen beliil elérhetik a varos legnagyobb 6sszefiiggd erddségeit, a Harmashatar-hegy,
Hiivosvolgy, vagy akar Adyliget csendes kirdanduldhelyeit. A tagabb kornyék a varosban €16
kilfoldiek altal is kedvelt iskolakkal, kereskedelmi €s szolgaltato egységekkel (Francia Iskola
Amerikai Iskola, Shop Stop, CBA Prima stb.) jol ellatott.



A kornyezet jellemzden az elmult 20 évben épiilt csaladi és ikerhdzakkal oldalhataron all6an
beépitett lakdovezet.

A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz a teriiletet nem érinti,
az 57-es, 64-es, 164-es ¢és 257-es autobuszok megalloi 2-3 perces sétaval elérhetok.
Gépkocsival a teriilet a Huvosvolgyi-Hidegkuti uton keresztiil kozelithetd meg. A
személygépkocsik parkolasa az Urbéres utcan nem oldhato meg.

3.3. Telek

A vizsgalt telek téglalap alakt, kozteriilet semmilyen irdnybdl nem hatérolja, észak-keletrdl a
Paprikés patak medre, egyéb iranyokbol beépitett és beépitetlen telkek Ovezik. A telek
sz€lessége 12,5 m, a telek atlagos mélysége cca. 40 m, az jellemzden sik, és a 54429/3 hrsz-
szel egybe keritett. A telek ndvényzettel bendtt. Az ingatlan beépitetlen, azon egy kerti siitd
épitmény all (lasd 3.5.).

3.4. Kozmiivek, infrastruktira

A kornyezd kozteriilet minden kozmiivel rendelkezik, ezeket azonban a vizsgalt ingatlanra
onalloan nem kototték be, erre vonatkozo szolgalmat nem jegyeztek be.

3.5. Felépitmények,

A telek beépitetlen, azon egy kerti siité €épitmény all.
3.6. Hasznositas, fejlesztés

Szabalyozasi kornyezet

A vizsgalt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabélyzatrol szol6 28/2019. (XI. 27.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkez6 helyi telepiilésrendezési eléirasokat
tartalmazzak:

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az Lke-2/O-4-jelii, kertvarosi
lakoteriilet épitési ovezetbe sorolja. Az ingatlanokra vonatkozo eldirasokat a KV SZ 33.
tartalmazza.

Epitési | Beépitési legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legk. | legn.
Ovezet mod beépitési szintteriileti zoldfeliilet | épitmény
mértéke mutatdja
telek altalanos | parkolasi | mértéke | magassaga
teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt
m? m m % % m?/m? | m%m? % m
Lke-2/0-4 Sz 1000 - - 20 30 0,4 0,2 65 - | 5,0

A foépitészi tajékoztatas alapjan, a vizsgalt 54429/4 hrsz-t ingatlan az épitési telek OTEK
szerinti kovetelményeit nem elégiti ki (gépjarmiivel kozvetleniil nem kozelithetd meg), igy
azon épiilet nem helyezhet? el.



A vizsgalt ingatlan, az 4atjarasi szolgalommal terhelt 54429/3 hrsz-i ingatlannal torténd
egyesités utan beépithetd, az egyesitett telken 2 foépiilet lenne elhelyezhetd ( vagyis ebben az
esetben a vizsgalt ingatlan beépithetd lenne az dvezeti eldirasok szerint).

Aktualis hasznositas

A vizsgélt ingatlan az értékelés idopontjdban mind a szomszédos 54429/3 hrsz-u telekkel egybe
keritett, de attdl is elhatarolt beépitetlen teriilet.

Optimalis hasznositas
A vizsgalt ingatlan szabadpiaci értékesitése, a beépités fent vazolt gyakorlati nehézségei miatt

rendkiviil nehéz. A potencidlis vevokor a kdzvetleniil szomszédos ingatlanok tulajdonosaira
szukaiil.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
() )
Csendes lakodvezet kozvetlen kozteriileti kapcsolat hidnya

kozmiivek hianya

Onalloan nem beépithetd

Lehetdségek Veszélyek
) )

szomszédos telekkel piacképes egységgé | allando vizfolyas kozelsége
szervezhetd

4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasadg 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU éatlaganal kedvezdbben alakult. A jarvany masodik hullamaban az ipar és
egyes szolgaltatd agazatok (informdci6 és kommunikacio, pénziigy) ellenallonak bizonyultak.
A novekedésre ¢és a kereskedelmiingatlan-piaci folyamatokra lefelé mutato kockazatot jelentett,
hogy 2021. marcius elején megérkezett Magyarorszagra a jarvany harmadik, majd oktoberben
a negyedik hullama, amely ismét szigorubb korlatoz6 intézkedések bevezetését tette
sziikségessé. Az orszdgos atoltottsdg novekedése miatt a 3. hullam sordn bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétol a novekvo
fertdzésszamok mar jelezték a 4. hullam érkezését. A hatékony vakcindknak és az
atoltottsagnak koszonhetéen az Ujabb hullamok mar nem sziikségszertien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a kés6bbi hulldmok gazdasagi hatdsa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 eldtt mar nem varjak a mértékado
forrasok.



Gazdasagi mutaték 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Forras: KSH 2022

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 -5,0 5,0 4,1
Kiskeresk. forgalom valtozasa (%) 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -13,3 | 6,4
Ipari termelés (%) 7,5 0,8 5,3 39 5,4 -4.8 188 | 6,7
Beruhazasok (%) 1,9 -14.4 16,7 n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 6,8 5,1 4,2 3,7 3,5 43 52 3,8
Inflacio (%) -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 5,3 14,6
HUF/EUR (éves atlag) 3099 | 311,4 |3092 |3188 |3253 |351,1 [3579 3913
HUF/USD (éves 4tlag) 2794 | 2814 |2742 |2702 [290,6 |307,9 |297,0]|373,1
Kamatszint - 10 éves (%) 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68 1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox 1épesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartdsan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak és lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetkozi intézményi befektetdk is visszatértek. Az orszag befektetdi megitélése - a kormany
tevékenységének ellentmondédsos eurdpai visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt
tikrozik a novekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
tigyletek Osszérteke 790 millio eurot mutatott, ezen tigyleti érték 2016 év soran mar 1 550 millid
eurd volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018 soran a
gyengeébb elsd félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb masodik félév kovette, igy 2018
végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 millié eur6t (CBRE). A befektetési volumen
immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-
ben a teljes befektetési volumen 1 720 M EUR értékii volt. Az irodai befektetések képviseltek
a legnagyobb ardnyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki
(483,0 M EUR), a hotel befektetések aranya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a
fennmaradoé 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az ingatlanpiaci befektetések
kockazati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és markénsan csokkent, a
2022Q4 idbészak végén a budapesti prime yieldek értéke iroddk esetében 5,00%,
bevasarlokozpontok ¢€s iizlethelyiségek esetében 5,35%, logisztikai ingatlanok esetében 5,50%-
on allt.

Az elmult évek értékndvekedés iranydba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként razta meg mind a hazai, mind a globalis
kereskedelmiingatlan-piacokat. A jarvanybol a kilabas Eurdpa dontd részén gyors volt, azonban
Oroszorszag ukrajnai invazioja jelentdsen elbizonytalanitotta a gazdasagi helyzetet.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
2020Q3 2021Q3 2022Q4
irodahéz 5,75% 5,25% 5,00%
bevasarlokdzpont 6,25% 6,25% 5,35%
utcai iizlet (high street retail) 5,75% 5,75% 5,45%
logisztikai ingatlan 7,25% 6,50% 5,50%
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4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t6l kibdviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghidny azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitdiparban foglalkoztatottak szamanak jelentds
novekedésével 6sszhangban kevesebb vallalkozas szamolt be munkaeréhianyrol az agazatban,
mint a valsdgot megel6zd években. A gazdasdgok ujrainditdsdval Osszefiiggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomalidk az alapanyagok aranak jelentés emelkedéséhez ¢és
alapanyaghiany kialakuldsdhoz vezettek vilagszerte az els6¢ félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozok ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatast
gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevéen meghaladé mértékben néttek az alacsony kapacitds és versenyképességi
problémak miatt, eléretekintve azonban az alapanyag- és energiaarak esetleges tovabbi
emelkedése nyomas alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 els6 féléve soran dsszességében
12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 0j épitésti lakdsok szdma. Az elso
negyedévet boviilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar csdkkent az 1j épitésii
lakésok szama éves alapon. Az elsé féléves boviilést elsdsorban a budapesti, vallalkozoi
lakésépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes, eredetileg 2020. negyedik
negyedévre tervezett projektek kovetkezo évre csuszasa eredményezett. A vidéki lakasépitések
szdma ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév sordn. A kiadott épitési engedélyek szama a
kedvezményes lakasafa 2021. januartél vald ismételt ideiglenes bevezetésének hatdsara
emelkedett a félév soran. A budapesti ujlakas piacon az alacsony afakulcs bevezetésének
hataséara jelentésen nétt az elsé félévben a bejelentett tarsashdzi projektek lakasszama, ezt
ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpands kovette, ami arra utal, hogy az év elsd
felében a mar korabban eldkészitett fejlesztések indultak el. Toébbek kozt a 2021-tdl érvényes
Uj otthonteremtési kedvezmények hatdsara jelentdsen boviilt az eladott 0 lakasok szdma
Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig aremelkedést eredményezett. A kornyezeti
szempontbol fenntarthatobb, j lakasokat becslésiink szerint mintegy 3,5 szézalékkal dragabban
kinaljak a fejleszté cégek. Szimulacionk szerint a lakasépitési koltségeknek egy tovabbi tartos
¢s dinamikus emelkedése jelentdsen rontand a lakaspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari
profitrata szlikiilése kovetkeztében kevesebb beruhazas indulna, masrészt pedig az elmaradé
felujitasok kovetkeztében a lakésallomany mindsége romlana.

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

Az egy évvel ezelotti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvalositas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild és tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 1j projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45 projekthez
képest 16,8 %-os csokkenés.

A févarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakdsszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai és a pesti projektek atlagos
lakésszama kozott, azonban ma Budan is jellemzdek a nagyobb lakdsszamu projektek, a pesti
kiilsé kertiletekben épiild projektek lakasszama viszont tovéabbra is kisebb, mint a belsd
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhazasban
hirdetnek elad6 lakasokat, ez a megvaldsitas kiilonbozé fazisaban 1évo fovarosi tarsashaz
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projektek 16,7%-t jelenti. Az 0j épitésti lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-0s novekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az 1., 1., V., VL. és
a XII. keriiletben jellemz6, 1,5 millio Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. kertilet,
ahol a kinalt 0 lakésokra 680 ezer Ft/m2 atlagos lakasar jellemzo.

A budapesti Gjlakas-piac jovobeli iranyait a COVID 19 helyzet mellett leginkabb a kormanyzat
alabbi 1épései befolyasoljak:

- 2021. januar 1-t6l ismét 5% az wj épitésii lakasok AFA-kulcsa, ami novekvd
projektszamot €s kinalatot jelent.

- 2021.januér 1. utan csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vasarolt uj épitésti
lakasok az 5%-o0s AFA Osszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell vagyonszerzési
illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis csaladokat az 0j épitésii
ingatlanok felé hajtja, az 0 lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6l (késébb modositva 2022. junius 30.) 0j, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tenniliik az Gjonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt siirgetdleg hat a folyamatban 1év beruhazasok 2020 évi befejezésére, masrészt
az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valosithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

A fenti intézkedéscsomag varhatdéan érdemi lendiiletet adhat a lakasépitési piacnak. A GKI
Gazdasagkutato Zrt. ezért modositotta progndzisat, amelynek értelmében 2022-ben 18-20 ezer
lakés épiilhet fel, mig korabban 2022-re 15-17 ezer lakas felépiilését prognosztizaltdk. A
lakaspiacon észlelhetd tendencia szerint, 2022 masodik felére jelentds mértékben visszaeset a
lezart tranzakciok szdma és a hirdetdoldalak statisztikai szerint hasonld mértékben esett vissza
a lakasok irdnti kereslet is.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

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

Az ingatlan piaci értéke meghatarozasahoz az 6sszehasonlito adatokon alapulé értékelést
alkalmazzuk, mivel megfelel6 mennyiségii, ellendrzott 6sszehasonlitod adat all rendelkezésre a
terileten. E modszer alkalmazdsa sordn 0Osszehasonlité adatok ¢és a targyi ingatlan
értékbefolyasold tényezobit figyelembe véve becsiilheté meg a piaci érték.

5.2. ingatlan értéke (6sszehasonlit6 médszer)
Szegmentacio

- Lokacié: A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének kiilsd, kdzepes presztizsi,
zonéjaban fekszik, tdvol a varosi infrastrukttratél. Osszehasonlitishoz megfeleld lehet
a II. keriilet kiilso része.;

- Meéret: elsésorban 500-600 m? kozotti mérettartomany lehet megfelelé az
Osszehasonlitdshoz, de megfeleld méretkorrekcid alkalmazasaval nagyobb ingatlanok
is alkalmazhatdak

- Ovezeti besorolés: lehetdség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Lke-2 besorolastl,
kis intenzitassal beépithetd, tehat 15-20% korili felszini beépitési, 0,4 szinttertiileti
mutatoju telkek

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati drait, mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz¢é szaklapok cikkei szolgaltak. A tdblazatban a
vastag betlivel szedett szdm a forrasadat, a tovabbi értékek szamitas, illetve becslés eredményei.
A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék és a galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik
figyelembe.

Helyszin, datum Telek | Epiilet Jellemzdk Kinalati | Eladasi | Fajl. ar
ar ar
m? m? M Ft MFt | eFt/m?
telek (adasvételi, kindlati arak) 2022/23
Bp. II. Mariaremte 686 (70) | Kertvarosi kornyezetben fekvd, keleti | 109,0 (159)
Csongor utca lejtésii épitési telek bontando épiilettel
(2022.09) ovezet: Lke-3/SZ-3

beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4
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Budapest, II. 809 - kodzbenso pozicidju fejlesztési telek, 119,0 (147)
Jozsef Attila utja 109. sik, fakkal bendtt teriilet.
(2022.08.) Lke-2/SZ-10 dvezet.
Felszini beépités: 15%,
szabadonalloan, épitménymagassag: 6
m, szintteriileti mutato: 0,4
2 lakoegység létesithetd
Bp. II. Széphalom 614 (30) Kertvarosi kornyezetben fekvo, sik 79,9 (130)
Hidegkuti ut koézmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) bontando épiilettel
ovezet: Lke-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutatd: 0,4
Bp. II. Erzsébettelek 691 - Kertvarosi kdrnyezetben fekvd, sik 89,0 (129)
Ordogarok utca kozmiivesitettlen épitési telek
(2022.09) fejlesztési tervvel 2 lakasos
tarsashazra
beépités:15%
szintteriileti mutat6 0,4
Bp. II. Napsugar 1épcsé | 222 0 Kertvarosi kornyezetben fekvo, 194 (87)
Palvolgy panoramas, onalldan csak rendkiviil
(2022.11) nehezen beépithetd telek
tervezett 6vezet: Lk-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4

Korrekciok, értékképzés

Elsodleges korrekciok

A kinalati adatok esetében valtozd mérték, 5-10%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekci6 mértéke fligg attol, hogy milyen régoéta van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktudlis kinélati arba. Az eladasi
arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

Az dsszehasonlito adatokat Gnmagukban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az lzletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidt nem kell alkalmazni.

datum szerinti korrekcid nem sziikséges (2022Q4-es adatok).

Masodlagos korrekciok

A makrokornyezeti korrekciok a mas telepiilésen/keriiletben fekvd ingatlanok
esetében alkalmazandok. Elonyként értékeljiik a magasabb presztizsii lokaciokat,
illetve a kozponthoz, belvaroshoz kozelebbi elhelyezkedést.

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

A megkozelithetoséget vizsgalva, eldonyként értékeljiik a kozponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirtibben kozlekedd tomegkdzlekedési eszkozok megalldinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

Az ingatlan méretét vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kisebb alaptertiletii, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a nagyobb
alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.
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Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfelel arany (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint szabéalyos
telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot (nytjtott arany,
nagyon tagolt sokszog), az erds lejtést, az utcatdl nagy szintkiilonbségi felszint, a
kedvezotlen tajolasu, rossz benapozasu, északra nyitott ingatlant.

Kozmiivek hianyat az 1. adattal szemben értékcsokkentdnek tekintettiink.

Bontasi igény szempontjabol elonyként értékeljiilk kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetoség szempontjabol az GSvezeti besorolds alapjan vetjikk 0Ossze az
ingatlanokat. Az azonos dvezetbe tartozo6 ingatlanok esetén korrekcidra nincs (vagy
legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség.

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

Panorama szempontjabol nincs értékelhetd kiillonbség az adatok kozott.

Az ingatlan kozteriileti kapcsolatdnak hidnyat minden adattal szemben jelentds
értékcesokkentd tényezonek tekintettiik (mely gyakorlatilag a kozvetlen szomszédos
ingatlanok tulajdonosaira sziikiti a potencidlis vasarlok korét)

a kozmiivek bevezethetdségének nehézségét (szolgalom hidnyat) minden adattal
szemben jelentds értékcesokkentd tényezonek tekintettiik.
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A vizsgalt ingatlan értéke:

Vizsgalt Osszehasonlito adatok
1. 2. 3. 4. 5.
Telepiilés Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II. Bpest, II.
Vérosrész Ofalu Mariaremte Széphalom Erzsébettelek  Palvolgy
Utca, kozteriilet Urbéres Csongor  JozsefAttila  Hidegkati  Ordogarok  Napsugér
Héazszam
Teriilet m2 506 686 809 614 691 222
Ovezet Lke-2/0-4 Lke-3/SZ-3  Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-10 Lke-2/SZ-13
Beépithet6ség 20% 15% 15% 15% 15% 15%
Epitménymagassag m 5,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutato m2/m2 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithet6 felszini teriilet m2 101 103 121 92 104 33
Epitheté szintteriilet m2 202 " o4 324 246 276 89
Kinalati ar eFt 109 000 119 000 79 900 89 000
Ertékesitési ar eFt 19 400
Datum 2022.09 2022.08 2022.09 2022.09 2022.11
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 104,43 158,89 147,10 130,13 128,80 87,39
Kinalati korrekcio -15% -15% -15% -15% -15%
Tranzakcio jellege
Datum szerinti korrekcid
Kiindulé fajlagos érték eFt/m2 88,77 135,058 125,031 110,611 109,479 74,279
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 200% 300%
makrokdrmyezeti adottsagok 100%
mikrokdmyezeti jellemzok 100%
megkdzelités 100% -5% -5% -5% -5% -15%
zoldfeliilet 100%
teriileti méret 100% 10%
alak, lejtésviszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejles ztések 100%
beépités, bontas 100%
beépithetdség mértéke 100%
fejlesztésiterv, épitési engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% -20%
egyéb (megkozelités) 100% -50% -50% -50% -50% -25%
egyéb (kdzmiivezetés nehézsége) 100% -5% -5% -5% -5% -5%
Korrekcio mértéke 40% T 40% T 40w T a0 T 45%
Korrigalt fajlagos érték eFt/m2 45,099 54,023 50,012 44,244 43,792 33,426

Sul 5 20% 20% 20% 20% 20%
Becsiilt érték Ft 22820323

A vizsgalt ingatlan 0sszehasonlito modszerrel becsiilt forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 23,0 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
5.3. Hozadéki értékelés
Az ingatlan beépitése, a fOépitészi tdjékoztatds szerint, csak a szomszédos 54429/3 hrsz-u
ingatlannal torténd egyesités utan lehetséges. A szomszédos ingatlanra vonatkoz6 tervek

hianyaban a vizsgalt ingatlanon, az egyesités utan elérhetd beéiptés nem modellezhetd
pontosan, ezét a hozadéki értékelést nem végezziik el.
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6. OSSZEFOGLALAS

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve
23,0 M Ft,
azaz huszonharommillié forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz

Budapest, 2023. februar 1.
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2. bejegyzd hatérozat:
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4. bejegyzd hatadrozat: 127376/2/2018 1984.05.28
Illeti a BUDAPEST II.KER. Belteriilet 54429/3 HRSZ-t terheld Atjarasi szolgalmi jog

LRESZ

3, tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 123301/1992/1992.06.15
jogcim: 1991. évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: II.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Mechwart liget 1.

ILRESZ
¥ bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 164751/1/2018/18.10.09

tdrld hatédrozat: 164751/2/2018/18.11.07

Fellebbezés
a 127376/2/2018 szami hatérozat ellen.
jogosult:

név : Dr. Szdnyiné Dr. Piskéty Ildikéd

sz.név: Piskéty Ildikéd

sziil., : 1968

a.név : Kapolyi Veronika

cim : 1028 BUDAPEST ITI.KER. Urbéres utca 46,

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartdsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyité erejld dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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A térképmésolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag

Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Dr. To6k Gabriella Ikt. szdm: XXI1V/13-2/2023
Osztalyvezetd Asszony Hiv. szam: XIV-4-3/2023

Ugyintézd: Suldn Gabriella
Gazdasagi Igazgatdsag Térgy: Téajékoztatds a 1028 Budapest II.
Vagyonhasznositasi €s Ingatlan- keriilet, Dbelteriilet hrsz.: 54429/4 alatti
nyilvéantartasi Osztaly ingatlan beépitési eldirasaival kapcsolatban
Helyben

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!

A fenti hivatkozasi szdmu levelében megfogalmazott kérésére valaszolva telepiilésrendezési
szempontbdl az alabbi tajékoztatast adom:

Az épitett kornyezet alakitdsdrol és védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL torvény 18. §, és
19. § vonatkoz6 rendelkezései:

18. 8 (1) , Epitési tevékenységet végezni az e torvényben foglaltak, valamint az egyéb
jogszabdlyok megtartdsan tul, csak a helyi épitési szabdlyzat elGirdsainak megfeleléen
szabad.”

19. § (1) ,, ... Beépitésre szdnt teriileten - ... - épiilet csak épitési telken helyezhetd el.”

Az orszdgos telepiilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (X11. 20.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: OTEK) 1. melléklete (Fogalommeghatarozéasok) 30. pontja:

) Epz’tési telek: az a telek,

a) amely beépitésre szdnt teriileten fekszik,

b) az épitési szabdlyoknak megfelelGen kialakitott,

¢) a kozteriiletnek gépjdrmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozteriiletre vonatkozo
Jjogszabalyi elbirdsok szerint, vagy ondllo helyrajzi szamon utként nyilvdntartott magdniitrél
gépjarmiivel kozvetleniil, zoldfeliilet, illetve termdfold sérelme nélkill megkozelithetd, és

d) amelynek a kozteriilettel vagy magdmittal kozds hatdrvonala legaldbb 3,00 m.”

A telekalakitdsrol sz616 85/2000. (XI. 8.) FVM rendelet:

3. § (1), A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatdr-rendezése kivételével —
ugy kell alakitani, hogy a kialakulo telkek koz- vagy magdnutrol gépjdrmiivel kiézvetleniil
megkozelithetdek legyenek.”

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi eléirasokat Budapest Févaros II. Keriileti
Onkormanyzat Képviseld-testiiletének  Budapest Févdros I keriiletének  Epitési
Szabdlyzatdrdl sz616 28/2019.(X1.27.) énkormanyzati rendelete (a tovéabbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a telepiiléskép védelmérdl szol6 45/2017.(X11.20.) 6nkorményzati
rendelete (a tovébbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozdsa érdekében késziilt
teleptilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KESZ hatélya ald tartozé teriileten a telepiilésképi kovetelményeket a TKR
szabélyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[A hivatkozott jogszabalyok — tobbek kdzott — elérhetdek a 1. keriilet hivatalos oldalan, az
alabbi linken: https://net.jogtar.hu/rendelet-kereso/gyors?council=ii-kerulet.

Illetve az alabbi helyen is megtekinthet6k: www.masodikkerulet.hu » Kézérdek(l » Hivatal »

Szabélyzatok > Telepiiléskép / KESZ]

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacimn: 1277 Budapest, Pf. 21.

KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu
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Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatosag
Telepiilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hy

A KESZ 1. melléklete (Szabélyozési terv 2. szelvény, a tovabbiakban: SZT) a targyi ingatlant
(és a vele egyesiteni tervezett 54429/3 hrsz.-u ingatlant) Lke-2/0-4 jeli epltes1 Ovezetbe
sorolja. Az ingatlanokra vonatkoz6 altalinos eléirasokrél a KESZ 92-94. §-ai, a részletes
eldirasokrél a KESZ 99. § (1) és (2) bekezdése rendelkezik. A teriiletre vonatkozo kiegészitd
eldirdsokat a KESZ 143/A.§-a tartalmazza. Az épitési tvezet paramétereit a tajékoztatod levél
1. melléklete tartalmazza.

A SZT alapjén a belteriileti ingatlan fekvéshataron fekszik. A fekvéshataron huzodé telekhatar
mentén huz6do 10 m széles sav erdd pufferteriilete, ami zoldfeliilet 16tesitésére kijelolt hely
és a KESZ 3. § c) pontjat alkalmazni kell. Ez a telekrész egyuttal patak nyomvonal fenntarté
savjdaval is érintett.

Az 54429/4 hrsz.-0i ingatlan az épitési telek OTEK szerinti kovetelményeit (gépjarmiivel valod
kdzvetlen megkozelités lehetdségének hianya miatt) maradéktalanul nem elégiti ki, igy azon
éptilet nem helyezhet6 el.

Az ingatlan a KESZ 5.a. és 5.b. melléklete szerint korlatozassal, védelemmel nem érintett.
AKESZ 57.§ (4) ad) pontja hatdrozza meg a telken elhelyezhet6 6nalld rendeltetési egységek
szamat, A két telek egyesitését kovetben, a cca. 1010 m? nagysagt telken dsszesen 2 db 6nalld
rendeltetési egység elhelyezése lehetséges.

A KESZ 93.§ (8) a) rendelkezései szerint, a telken egy foépiilet helyezhet6 el, a 93.§ (12)
értelmében kiszolgalé épiilet csak terepszint alatti épitményben létesithets. A telken a KESZ
42.§-a és a 93.§ (13) szerinti melléképitmények helyezhetSk el.

A kiszolgald épiiletekre vonatkozo altalanos el6irdsokat a KESZ 40-41.8-ai tartalmazzak.
Gépjarmi tarol6 ujonnan kiszolgalo épiiletként nem létesithetd.

A targyi telek a TKR 2. melléklete szerint Hidegkaton beliil Kertvdrosias karakter(
meghatarozo teriileten — ezen beliil KK/ jelil részteriileten — helyezkedik el, melynek egyedi
épitészeti telepiilésképi kovetelményeit a TKR 36-37. § /, valamint a TKR 38. § (1) bekezdése
tartalmazza.

Allaspontom szerint az 54429/4 hrsz.-u telek egyesitése a vele kizvetleniil szomszédos
54429/3 hrsz.-u telekkel nem ellentétes sem a telepiilésrendezési kovetelményekkel, sem

rrrrr

Jelen tajékoztatas épittetdi szandékot tartalmazo épitészeti-milszaki dokumentécio, illetve
valtozasi vazrajz benyujtisa nélkiil késziilt €s olyan szakmai dllaspontként értelmezendd,
amely nem jogforras, igy arra hivatkozva dontés nem hozhatd, azzal nem indokolhaté.

Kérem tajékoztatasom szives tudomasulvételét!

Budapest, 2023. januar 17.
Tisztelettel: A :._:'- e
,_____‘h-:..l‘.-_ (/

'?-\-I—-—.n-—-m_.g*
Trummer Tamds
focpnthz I

Melléklet: )
Lke-2/0-4 jelli 6vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 6b. tablazat alapjan]

Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 3/2. oldal



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

Teleplilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hy

1. melléklet

Az Lke-2/0-4 jelli 6vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 6b. tablazat alapjan]:

2. MELLEKLET Az épitési dvezetek és az Gvezetek paramétereit meghatarozé tablizatok 6b. tébldzat
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Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1. 3/3. oldat
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