5.a. szamu melléklet

A szakvélemény 3 azonos, szamozott példanyban késziilt, ez a(z) /3. példany

Ertékbecslési szakvélemény
a
1028 Budapest, Rakos koz 14. szam alatti
54212/3 helyrajzi szamu ingatlan,
BEEPITETLEN TELEK
52/562 tulajdoni hanyada
forgalmi értéke meghatarozasahoz

Budapest, 2023. julius 6.


5.a. számú melléklet


VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékeld tarsasag: Bering Studio6 Kft.
Szakért6(k) neve: Toéth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2023.07.06.
Az értékbecslés hatalya: 2023.10.06.
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, épiilet, udvar (természetben beépitetlen teriilet)
Az ingatlanok cime: 1028 Budapest, Rakos k6z 14. hrsz,: 54212/3 hrsz.
értékelt jog / terjedelme tulajdon 112/1136
Az ingatlanok leirasa: Telek 1 1db 568 Epiilet 0db 0m?

Vizsgaltunk tirgya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthidegkut-Ofaluban, a Gazda utcaval parhuzamos Rékos koz mentén fekvé
6nallo ingatlan 112/1136-o0d tulajdoni hanyada, mely természetben egy 6nallo, kozteriileti kapcsolattal rendelkez6 beépitetlen telek
(része). A telek a foldhivatali-nyilvantartas szerint épiilettel beépitett, azt azonban a vizsgalat idejére mar elbontottak. Az ingatlant
egybe keritették a kozvetleniil szomszédos 54214/5 hrsz-u (nyugati) telekszomszéddal. A kornyezet Pesthidegkut torténelmi
kozpontja, templommal és nemesi kariakkal, melyet kertvarosi lakoovezet szegélyez szabadonalld beépitésti csaladi és
sorhazakkal, kislakasszam tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal. A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos:
kotottpalyas kozlekedési eszkoz a teriiletet nem érinti, az 57-es, 64-es, 164-es €s 257-es autdbuszok megalldi 5-10
perces sétaval elérhet6k. Gépkocsival a teriilet a Hiivosvolgyi tton keresztiil kozelitheté meg. A vizsgalt ingatlan a
Hidegkuti utrdl a Gazda utcan, illetve északrdl a Patakhegyi uton keresztiil kdzelithet6 meg. A Rakos koz keskeny
utca, egyidejli kétirdnyt kozlekedésre nem alkalmas.

A vizsgalt telek téglalap alaku, kozteriilettel északrdl hataros (Rakos koz), egyéb iranyokbol lakodingatlanokkal
beépitett és beépitetlen telkek ovezik. A telek utcafrontja kb. 19,8 m, atlagos mélysége cca. 29 m, az jellemzden sik
(enyhe déli lejtésti). A telek flivel és néhany faval bendtt, gondozott és harom oldalan keritett. Az ingatlan beépitetlen.
A vizsgalt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a Bp., I1.
Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrél szolo 28/2019. (XI. 27.) rendelete és mellékletei (tovabbiakban:
KESZ) a kovetkez6 helyi telepiilésrendezési eléirasokat tartalmazzak: A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi
ingatlant az Lke-2/SZ-12-jeli, kertvarosi lakotertilet épitési 6vezetbe sorolja. A telken egy féépiilet helyezhet6 el.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Forgalmi érték (netté) 112/1136-ed tulajdoni h.

Piaci dsszehasonlité megkdzelités szerint: 100% 3 600 000,- Ft

Piaci hozadéki megkdzelités szerint (DC)

Koltségalapu értékelés

Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 3600 000,- Ft

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

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgaltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja miiszaki
szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel ellendriztiink, diagnosztikai
vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.
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1. FELADATMEGHATAROZAS
1.1. Megbizo
Budapest I1. kertileti Polgdrmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)
1.2. A megbizas targya
Megbizd megbizast adott a Bering Stadié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatarozza meg a 1028 Budapest, Rakos koz 14. 54212/3 hrsz. alatti beépitetlen telek 112/1136-
ed tulajdoni hadnyada aktudlis forgalmi értékét.
1.3. Az értékbecslés célja
Forgalmi érték megallapitasa értékesitéshez
1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya
- helyszini szemle 2023. jalius 5.
- értékelés zardsa  2023. julius 6.
- ¢értékelés hatalya 2023. oktober 6. (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
- térképmasolat

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 tulajdonosainak képviseletében Berger Bernat vett részt. A tulajdonos
képviseldje tajékoztatast adott az ingatlannal kapcsolatos aktualis koriilményekrdl, a hasznalat
tapasztalatairol, illetve fejlesztési elképzelésekrol.

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

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

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

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkdz/ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébol 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 ujraeldallitasi vagy aktudlis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulas és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek koziil az adott eszk6zh6z és célhoz leginkabb megfeleld értékmeghatarozasi
modot/mddokat 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 soran Megbizott méretadatokat a fobb méretek tekintetében ellendrzott,
feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés alapjan tette.

Kifejezett megbizéas hidnyaban nem végeztiink kdrnyezetvédelmi vizsgélatot, illetve elemzést
¢és nem tekintettiink 4t multra vonatkozd dokumentumokat a teriilet szennyezettségével
kapcsolatban. Ellenkezd tjékoztatast hidnyaban, 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 hozzdjaruldsaval torténhet.

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



3. AZINGATLAN BEMUTATASA
Vizsgaltunk targya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthidegkut-Ofaluban, a Gazda utcéval
parhuzamos Rakos kéz mentén fekvd onallo ingatlan 112/1136-0d tulajdoni hanyada, mely

természetben egy 6nallo, kozteriileti kapcsolattal rendelkezd beépitetlen telek (része).

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2023.06.26.)

- cim: 1028 Budapest,

- helyrajzi szam: 54212/3

- teriilet (m?): 568

- megnevezeEs: kivett, épiilet, udvar

- tulajdonos: Berger Ferenc | Nob Martonné | Budapest II. | Berger Bernat
_ kertileti
Onkormanyzat

- tulajdoni hanyad 170/1136 170/1136 112/1136 684/1136

- jogcim: Oroklés, Oroklés, 1991. évi oroklés,

megosztas megosztas XXXIII. tv. ajandékozas

- jelzalog: -

- szolgalmak: -

- egyéb: -

- széljegyek: | -

A vizsgalt ingatlan tulajdoni helyzete rendezett, az 4 tulajdonostars osztatlan kozos
tulajdona, hasznalatmegosztasi szerzodés nem all rendelkezésre. Az ingatlan per-, teher
és igénymentes.

Az értékelés pénziigyi terhektol mentes allapotra vonatkozik

3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest budai oldalan, a II. keriilet kiils6 (II) részén, Pesthidegkut-Ofalu
varosrészben fekszik

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

A kornyezet Pesthidegkut torténelmi kozpontja, templommal és nemesi kuridkkal, melyet
kertvarosi lakoovezet szegélyez szabadonallo beépitésti csaladi és sorhdzakkal, kislakasszamu
tarsashazakkal, valamint reprezentativ villakkal. A Templom utca mentén szamos elhanyagolt
allapott régi paraszthaz, illetve ujépitésii lakohaz is all. Az egykori kuriak koziil a Forgéach-



Walla kuria Klebersberg Kulturktria néven kdzosségi kulturalis intézményként ujult meg, mig
az egykori Klebersberg kastélyban emlékhazat ¢s 29 szobas vendéghazat alakitottak ki.

A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz a teriiletet nem érinti,
az 57-es, 64-es, 164-es és 257-es autobuszok megalldi 5-10 perces sétaval elérhetok.

Gépkocsival a teriilet a Hlivosvolgyi uton keresztiil kozelithetd meg. A vizsgalt ingatlan a
Hidegkuti utrél a Gazda utcan, illetve északrol a Patakhegyi uton keresztiil kozelithetd meg. A
Rakos koz keskeny utca, egyidejii kétiranyt kozlekedésre nem alkalmas. A személygépkocsik
parkolésa az utcan korlatozott szamban oldhaté meg.

3.3. Telek

A vizsgilt telek téglalap alaku, kozteriilettel €szakrdl hatdros (Rékos k6z), egyéb iranyokbol
lakéingatlanokkal beépitett €s beépitetlen telkek dvezik. A telek utcafrontja kb. 19,8 m, atlagos
mélysége cca. 29 m, az jellemzden sik (enyhe déli lejtésii). A telek fiivel és néhany faval bendtt,
gondozott és harom oldalan keritett. Az ingatlan beépitetlen (lasd 3.5.).

3.4. Kozmiivek, infrastruktiura

A kornyezo kozteriilet minden kozmiivel rendelkezik, ezeket azonban a vizsgalt ingatlanra nem
kototték be.

3.5. Felépitmények,

A telek beépitetlen.

3.6. Hasznositas, fejlesztés
Szabalyozasi kornyezet

A vizsgilt ingatlanra vonatkozoan Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének a Bp., II. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatrol sz616 28/2019. (XI. 27.)
rendelete és mellékletei (tovabbiakban: KESZ) a kovetkez6 helyi telepiilésrendezési eldirasokat
tartalmazzak:

A KVSZ 1. melléklete (Ovezeti terv) a targyi ingatlanokat az Lke-2/SZ-12-jelii, kertvarosi
lakoteriilet épitési dvezetbe sorolja. Az ingatlanokra vonatkozo6 eldirasokat a KV SZ 33.
tartalmazza.

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

teriilete | szélesség | mélység | felszini | terep.
alatt

m? m m % % m%/m? m2/m? % m

Lke-2/SZ- SZ 1000 - - 20 30 0,4 0,2 65 - 5,0
12

A vizsgalt ingatlan beépithetd azon egy foépiilet helyezhetd el, a rendelet 93§-a szerinti
funkciokkal.



Aktualis hasznositas

A vizsgalt ingatlan az értékelés idopontjaban beépitetlen tertilet.

Optimalis hasznositas

A vizsgalt ingatlan optimalis hasznositdsa az eldirasokat kiaknazo beépités lenne.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
() (@)
Csendes lakoovezet
Kedvezd telekalak
Lehetdségek Veszélyek
(6] )
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4. PIACI HELYZET
4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

A koronavirus-jarvany miatt a hazai gazdasag 5% esett vissza 2020-ban, ezzel a gazdasagi
teljesitmény az EU éatlaganal kedvezébben alakult. A jarvany masodik hullamaban az ipar és
egyes szolgaltatd dgazatok (informécié és kommunikacid, 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 hulldma, amely ismét szigoribb korlatoz6 intézkedések bevezetését tette
sziikségessé. Az orszadgos atoltottsdg novekedése miatt a 3. hulldm soran bevezetett
korlatozasok dontd részét 2021 nyarara fel lehetett szamolni, azonban a nyar végétdl a névekvo
fert6zésszamok mar jelezték a 4. hulldm érkezését. A hatékony vakcindknak és az
atoltottsagnak koszonhetden az ujabb hullamok mar nem sziikségszeriien vezetnek ismételt
korlatozasokhoz, igy a késobbi hullamok gazdasagi hatasa mar joval csekélyebb lesz, azonban
a nemzetkozi turizmus 2019-es szintjének elérését 2024 eldtt mar nem varjak a mértékado
forrasok.

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

GDP novekedés (%) 2,9 2,1 4,2 4,8 4,5 50 |50 |41
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 -0,2 -133 | 64
Ipari termelés (%) 7.5 0,8 5,3 3,9 5.4 -4,8 18,8 | 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 4,3 52 |38
Inflacié (%) -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 33 53 14,6
HUF/EUR (éves étlag) 309,9 | 3114 3092 |318,8 |3253 |351,1 |357,9 3913
HUF/USD (éves 4tlag) 279.4 | 2814 |2742 |2702 |290,6 |307,9 |297,0]|373,1
Kamatszint - 10 éves (%) 340 340 300 [270 [210 |1,68 |1,68

A gazdasagi torvénykezés korabbi, unortodox 1épesei miatt a magyar piac kockazati szintje
tartosan magasabbnak bizonyul a cseh, szlovak ¢€s lengyel piacokéhoz képest, bar 2016-t6l a
nemzetk6zi intézményi befektetdk is visszatértek. Az orszag befektetdi megitélése - a kormany
tevékenységének ellentmondasos europai visszhangja ellenére - folyamatosam javul, ezt
tikrozik a novekvd ingatlanbefektetési volumenek: 2015-ben a piaci ingatlanbefektetési
tgyletek dsszértéke 790 millid eurdt mutatott, ezen tigyleti értek 2016 év soran mar 1 550 millid
eurod volt, mig 2017 év végére a befektetési volumen elérte az 1780,0 M EUR-t. 2018 soran a
gyengébb elsd félévet (420,0 M EUR) egy lendiiletesebb mésodik félév kovette, igy 2018
végére az éves befektetési volumen elérte 1 680 milli6 eurét (CBRE). A befektetési volumen
immar 4. éve 1 500 millié eurd feletti éves szinteket mutat, a befektetési kedv toretlen: 2019-
ben a teljes befektetési volumen 1 720 M EUR értékii volt. Az irodai befektetések képviselték
a legnagyobb aranyt, 48,5%-ot (834,0 M EUR), a kereskedelmi ingatlanok 28%-ot tettek ki
(483,0 M EUR), a hotel befektetések aranya 15%-ot képvisel (261,0 M EUR), mig a
fennmarado 8,5% (144,0 M EUR) logisztikai befektetés volt. Az ingatlanpiaci befektetések
kockézati szintje 2015-2019 kozotti idészakban folyamatosan és markdnsan csokkent, a
2022Q4 1idoészak 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 iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzta meg mind a hazai, mind a globalis
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kereskedelmiingatlan-piacokat. A jarvanybdl a kildbas Europa dont6 részén gyors volt, azonban
Oroszorszag ukrajnai invazioja jelentdsen elbizonytalanitotta a gazdasagi helyzetet.

Ingatlanpiaci szegmens Prime yield Prime yield Prime yield
2020Q3 2021Q3 2022Q4
irodahdz 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%
4.2. Lakaspiac

A jarvany elleni korlatozasok enyhitésével, valamint a 2021-t6] kibdviilt otthonteremtési
tamogatasokkal enyhiiltek a keresleti korlatok az épitdiparban, az alapanyaghiany azonban
tovabbra is korlatozza a termelést. Az épitéiparban foglalkoztatottak szamdnak jelentds
novekedésével Osszhangban kevesebb vallalkozas szadmolt be munkaer6hianyrol az dgazatban,
mint a valsdgot megel6zd években. A gazdasdgok ujrainditdséval Osszefliggésben fellépd
globalis keresletikinalati anomalidk az alapanyagok aranak jelentds emelkedéséhez és
alapanyaghiany kialakuldsdhoz vezettek vildgszerte az els§ félévben. Az alapanyagok
aremelkedését kovetden az energiahordozok ara is jelentdsen emelkedett, ami negativ hatést
gyakorolhat az épitdipar teljesitményére. Az épitdipari arak mar az elmult években is az EU
atlagat szamottevéen meghaladé mértékben néttek az alacsony kapacitas és versenyképességi
problémak miatt, eléretekintve azonban az alapanyag- és energiaarak esetleges tovabbi
emelkedése nyomas alatt tarthatja az épitési koltségeket. 2021 elsd féléve soran dsszessegében
12,8 szazalékkal boviilt éves Osszevetésben az atadott 0j épitésli lakdsok szdma. Az elsd
negyedévet boviilés jellemezte, azonban a masodik negyedévben mar csokkent az 0y €pitésii
lakasok szdma éves alapon. Az elsé féléves bdviilést elsdésorban a budapesti, vallalkozoi
lakasépitések kiemelkedd novekedése okozta, amit részben egyes, eredetileg 2020. negyedik
negyedévre tervezett projektek kovetkezd évre csuszasa eredményezett. A vidéki lakasépitések
szama ugyanakkor jelentdsen csokkent a félév sordn. A kiadott épitési engedélyek szama a
kedvezményes lakasafa 2021. janudrtél vald ismételt ideiglenes bevezetésének hatisara
emelkedett a félév soran. A budapesti Ujlakas piacon az alacsony afakulcs bevezetésének
hataséara jelentésen nétt az elsé félévben a bejelentett tarsashazi projektek lakasszama, ezt
ugyanakkor a harmadik negyedévben megtorpanas kovette, ami arra utal, hogy az év elsd
felében a mar korabban el6készitett fejlesztések indultak el. Tobbek kozt a 2021-t6l érvényes
uj otthonteremtési kedvezmények hatdsara jelentdsen boviilt az eladott 0 lakasok szdma
Budapesten, a megemelkedett kereslet pedig aremelkedést eredményezett. A kornyezeti
szempontbol fenntarthatdbb, 1 lakasokat becslésiink szerint mintegy 3,5 szazalékkal dragdbban
kinaljak a fejlesztd cégek. Szimulacionk szerint a lakasépitési koltségeknek egy tovabbi tartds
¢s dinamikus emelkedése jelentdsen rontand a lakéaspiac helyzetét. Egyrészt az épitdipari
profitrata sziikiilése kovetkeztében kevesebb beruhazas indulna, mésrészt pedig az elmarado
felujitasok kovetkeztében a lakasallomany 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.
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Az egy évvel ezeldtti helyzethez képest 8.4%-kal kevesebb projekt van a megvalositas
kiilonb6z6 szakaszaban, az épiild €s tervezett lakasok szdma 1.135 darabbal csokkent (-3,4%).
2021 masodik negyedévben 37 4j projekt indult, ez a 2020 II. negyedévben indult 45 projekthez
képest 16,8 %-os csokkenés.

A févarosban, a budai keriiletekben a projektek atlagos lakasszama 78,4, a pesti oldalon 74,1.
A korabbi felmérések idején joval nagyobb volt a kiilonbség a budai €s a pesti projektek atlagos
lakasszama kozott, azonban ma Budan is jellemzdek a nagyobb lakasszamu projektek, a pesti
kiilsé keriiletekben épiild projektek lakdsszdma viszont tovabbra is kisebb, mint a belsd
keriiletieké. Budapesten a legtobb projekt a XIII. keriiletben épiil, ahol 71 beruhdzéasban
hirdetnek eladd lakasokat, ez a megvalositas kiillonbozé fazisdban 1évé fovarosi tarsashaz
projektek 16,7%-t jelenti. Az 0 épitésii lakasok fajlagos atlagara Budapesten 1.113.000 Ft/m2
volt, ami 8,5%-o0s novekedés éves szinten. A legmagasabb fajlagos atlagar az I, I1., V., V1. és
a XII. keriiletben jellemzd, 1,5 millio Ft/m2 feletti arszinten. A masik véglet a XXIII. kertilet,
ahol a kinalt 0j lakasokra 680 ezer Ft/m2 étlagos lakasar jellemzo.

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

- 2021. januar 1-t6] ismét 5% az Gj épitésii lakasok AFA-kulcsa, ami ndvekvd
projektszamot és kindlatot jelent.

- 2021.januar 1. utan csaladi otthonteremtési kedvezménnyel (CSOK) vasarolt uj épitésii
lakasok az 5%-o0s AFA 6sszegét is visszaigényelhetik, tovabba nem kell vagyonszerzési
illetéket sem fizetniiik. E két kedvezmény a CSOK kompatibilis csaladokat az 1) épitésii
ingatlanok felé hajtja, az 01j lakasok iranti keresletet noveli.

- 2021 januar 1-t6l (késObb modositva 2022. junius 30.) 1j, szigorubb energetikai
kovetelményeknek kell eleget tennilik az Ujonnan hasznélatba vett lakasoknak, ez
egyrészt siirgetdleg hat a folyamatban 1€év6 beruhdzasok 2020 évi befejezésére, masrészt
az igényesebb megoldasok magasabb épitési koltséggel valosithatok meg, ami az
értékesitési arak tovabbi emelkedését hozhatja;

2022 utols6 honapjaiban jelentds mértékben csokkent a lezart lakéspiaci tranzakcid szdma a
korabbi év azonos iddszakéhoz képest. A vevok elbizonytalanoddsa a magas hitelkamatokra,
¢és az elszabadult inflaciora vezethetd vissza. A kamatok emelkedésére rendkiviil érzékeny az
ingatlanpiacnak, hiszen bizonyos teriileteken akar az 50 szazalékot is elérte a hitelbdl ingatlant
vasarlok ardnya (ahol a hitel ardnya jelentésen meghaladta az onerdét).

Az 1 épiteésii ingatlanok piacan az elmult években jelentds, akar 20-30 szazalékos aremelkedés
volt megfigyelhetd évente. Tekintettel a kivitelezési koltségek jelentds draguldsara, az jépitésii
lakasok aranak mérséklodésére nem lehet szamitani. A hitelpiac sziikiilésének és az uj lakasok
aremelkedésének egyiittes hatdsara varhatéan csokkenni fog a tranzakciok szdma, ami
rovidtavon a beruhdzasok szdmanak csokkenését eredményezheti.

A magyar és elsésorban a budapesti lakéspiac sajatossaga, hogy a lakas befektetési termékké
valt a felsé kozéposztaly szamara. Mind az MNB, mind a Duna House adatai megerdsitik, hogy
Budapesten minden masodik lakést befektetési céllal vettek, és 2014 utan a befektetési szandék
volt a lakéasvasarlas okai kozott az els6 helyen. Mivel a piacot a luxus €s a felsé kozépkategorias
lakéasok esetében nem a demografiai helyzet, vagy a fentiektdl eltérd mas hatés iranyitja, igy a
vizsgalt szegmensben arcsokkenésre nem szamitunk.
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb ¢és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhaté-e.

Az ingatlan piaci értéke meghatirozasdhoz az osszehasonlité adatokon alapulo értékelést
alkalmazzuk, mivel megfeleld mennyiségii, ellendrzott dsszehasonlitd adat all rendelkezésre a
teriileten. E modszer alkalmazasa soran Osszehasonlito adatok és a targyi ingatlan
értékbefolyasold tényezodit figyelembe véve becsiilhetdé meg a piaci érték.

Az ingatlan ért¢ke az Un. maradvanyértékelés modszerével is levezethetd. Ennek
alkalmazéasakor egy tervezett projektbol elérhetd bevétel tovabba a raforditasok
szamszerlisitése ¢€s Osszegzése révén hatdrozzuk meg a fejlesztés alapjaul szolgald
ingatlan/fejlesztési projekt un. maradvanyértékét. A vizsgalthoz hasonl6 tipust, viszonylag kis
méretll telkek (melyekre egy csaladi haz épithetd) vallalkozoi lapt fejlesztése nem jellemzd, s
mivel az ingatlanra nem késziilt fejlesztési terv, ezért e modszert nem alkalmazzuk.

5.2. ingatlan értéke (6sszehasonlito modszer)
Szegmentacio

- Lokacié: A vizsgalt ingatlan Budapest II. kertiletének kiils6, kozepes presztizsii,
zonéjaban fekszik, tdvol a varosi infrastruktiratél. Osszehasonlitishoz megfeleld lehet
a II. kertlet kilso része.;

- Meéret: elsésorban 500-600 m? kozotti mérettartomany lehet megfeleld az
Osszehasonlitashoz, de megfeleld méretkorrekci6 alkalmazéasaval nagyobb ingatlanok
is alkalmazhatéak

- Ovezeti besorolas: lehetéség szerint a vizsgalt ingatlannal azonos Lke-2 besorolasu,
kis intenzitassal beépithetd, tehat 15-20% koriili felszini beépitésii, 0,4 szintteriileti
mutatoju telkek

Osszehasonlito adatok

Az alabbiakban néhany — jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonl6 — ingatlan adasvételi és kinalati arait, mutatjuk be. Az adatok forrasaként a sajat
adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkozé szaklapok cikkei szolgaltak. A 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.
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Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Elada | Fajl.
teriilet | teriilet ar siar | alapar
m? m? MFt | MFt | eFt/m?
Epitési telkek 2022/23 (adas-vételi és kinalati drak)
Bp. IL.| 691 - Kertvarosi kornyezetben fekvo, sik 89,0 (129)
Erzsébettelek koézmiivesitettlen épitési telek fejlesztési
Ordogéarok utca tervvel 2 lakasos tarsashazra
(2023.04) beépités:15%
szintteriileti mutat6 0,4
Bp. II. Széphalom 614 (30) Kertvarosi kornyezetben fekvd, sik 79,9 (130)
Hidegkuti ut kdézmiivesitettlen épitési telek bontando
(2022.09) épiilettel
ovezet: Lke-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4
Bp. II. Mariaremte | 686 (70) Kertvarosi kornyezetben fekvo, keleti 109,0 (159)
Csongor utca lejtésti épitési telek bontando épiilettel
(2022.09) ovezet: Lke-3/SZ-3
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4
Bp. II. Budaliget 809 - Kertvarosi kornyezetben fekvo, erds 89,0 (110)
Jozsef Attila utca lejtésti kozmiivesitett épitési telek
(2023.05) beépités:15%
szintteriileti mutat6 0,4
Bp. II. Budaliget 780 - Kertvarosi kornyezetben fekvo, sik, 106,0 (136)
Szivviradg utca kdzmiivesitett épitési saroktelek
(2023.05) beépités: 15%
szintteriileti mutato 0,4
Bp. II. Napsugar| 222 0 Kertvarosi kornyezetben fekvo, 194 87
1épcsd panoramas, 6nalldan csak rendkiviil
Palvolgy nehezen beépithetd telek
(2022.11) tervezett 6vezet: Lk-2/SZ-10
beépithetdség: 15%
szintteriileti mutato: 0,4
Bp. II. Budaliget 1003 - Kertvarosi kornyezetben fekvo, sik, 99,9 (99,6)
(2023.05) kozmivesitett épitési telek
beépités:15%
szintteriileti mutat6 0,4

Korrekciok, értékképzés

Elsodleges korrekciok

— A kinalati adatok esetében valtozdo mértékii, 5-10%-os kinalati korrekciot
alkalmazunk. A korrekcido mértéke fligg attol, hogy milyen régota van piacon az
adott ingatlan és mekkora arengedmény épiilt be az aktualis kindlati arba. Az eladasi
arakkal szemben nem alkalmazunk korrekciot.

— Az 0sszehasonlité adatokat onmagukban, azaz nem egy tulajdonlo projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltdk értékesitésre, igy az lizletrész értékesités esetében
kedvezObb jarulék teher miatt korrekcidt nem kell alkalmazni.

— datum szerinti korrekcio nem sziikséges (2022Q4-es adatok).
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Maésodlagos korrekciok

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

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

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

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

Az ingatlan alakja, felszine, lejtésviszonyai kapcsan elonyként értékeljiik a
sarokpoziciot, a megfelel arany (téglalaphoz kozeli), lehetdség szerint szabalyos
telekalak, hatranyként értékeljiik a beépitést nehezitd telekalakot (nytjtott ardnyu,
nagyon tagolt sokszdg), az erds lejtést, az utcatol nagy szintkiillonbségti felszint, a
kedvezétlen tajolasu, rossz benapozasu, északra nyitott ingatlant.

Kozmiivek hianyat értékcsokkentOnek tekintettiink.

Bontdsi igény szempontjabol eldnyként értékeljiik kisebb bontasi igénnyel
rendelkezd teleket.

Beépithetoség szempontjabol az Ovezeti besorolas alapjan vetjilk Ossze az
ingatlanokat. Az azonos Gvezetbe tartozo ingatlanok esetén korrekciora nincs (vagy
legfeljebb minimalis mértékben van) sziikség.

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

Panorama szempontjabodl nincs értékelhetd kiilonbség az adatok kozott.
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Vizsgalt Osszehasonlité adatok
1. 2. 3. 4. 5. 6.
Telepiilés Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II. Budapest II.
Pesthidegkat | Erzsébettelek Széphalom Budaliget Budaliget Palvolgy Budaliget
Utca, kozteriilet Rétkoz Ordogarok Hidegkuti Csongor Jozsef A. Szivvirag Napsugar
Hazszam 14.
Teriilet m2 568 691 614 686 809 780 222 1003
Ovezet Lke-2/SZ-12 Lke-2/SZ-12 Lke-2/SZ-12 Lke-3/SZ-3 Lke-3/SZ-4 Lke-3/SZ-5 Lk-2/SZ-10 Lke-3/SZ-6
Beépithetdség 20% 20% 20% 15% 15% 15% 15% 15%
Epitménymagasség m 5,00 5,00 5,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
Szintteriileti mutato 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40
Epithetd felszini teriilet 114 138 123 103 121 117 33 150
Epithetd szintteriilet 227 276 246 274 324 312 89 401
Kinalati ar eFt 89 000 79900 109 000 89000 106 000 99 900
Ertékesitési ar eFt 19 400
Datum 2023.04 2022.09 2022.09 2023.05. 2023.05. 2022.11. 2023.05
Kiindulé fajlagos érték (brutto) 128,80 130,13 158,89 110,01 135,90 99,60
Kiindulé fajlagos érték (nett6) 98,35 101,42 102,46 125,11 86,62 107,01 i 87,39 78,43
Kinalati korrekcio -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Datum szerinti korrekcid
Fajlagos érték eFt/m2| 89,76 91,275 92,218 112,601 77,962 96,305 87,387 70,584
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
makrokémyezeti adottsagok 100% -5%
mikrokdmyezeti jellemzSk 100%
megkozelités 100% -5% -5% -5% -5% -5%
kozlekedésiadottsagok 100%
teriileti méret 100% 5% 5% -5% 10%
alak, lejtés viszonyok 100%
kozmiivek 100%
telekfejlesztések 100%
beépités, bontas 100%
beépités lehetésége 100%
fejlesztési terv, engedély 100%
egyéb hasznositasi korlatok 100%
panorama, benapozas 100% -5%
egyéb (készszerkezet) 100%
Korrekeié mértéke 95% 95% 90% 100% 105% r 85% r 110%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 86,711 87,607 101,341 77,962 101,121 74,279 77,642
Sul; 7 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14%

Osztatlan kozos tulajdon (korr) -25%
Korrigalt érték 65,000

Becsiilt érték 112/1136-od

Ft

3639974

9,859%

A vizsgalt 112/1136-0d tulajdoni hanyad 6sszehasonlité mdodszerrel becsiilt forgalmi

értéke,
osszesen, kerekitve 3,6 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
5.3. Hozadéki értékelés

Tervek hianyaban nem végeztiik el.
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Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

3,6 M Ft,

azaz harommillio-hatszazezer forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz

Budapest, 2023. jalius 6.
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2023.06.26
BUDAPEST I1.KER. Seektor : 61
Belterllet 54212/3 helyrajzi szam
1028 BUDAPEST | I.KER Rakos koéz 14. "fel Ul vizsgalat alatt"
I.RESZ
Fol drészl et terilete valtozas el 6tt: 0 (nm2) torld hatérozat:
Fol drészl et terilete valtozas el 6tt: 568 (nR) torld hat arozat: 9002/ 2004
1. Az ingatlan adatai
al részl et adat ok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
nmivel ési ag/ ki vett negnevezés/ mn. o ha n k.fill. ter. kat.jov
ha n2 k.fil
- Kivett épulet, udvar 0 568 0.00

ILRESZ
#tul aj doni hanyad: 171/568 torl 6 hatarozat: 180486/2/2012/12.10.18
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 34037/1/2000/00.01. 07
torl & hatarozat: 180486/2/2012/12.10.18
jogcim Orokl és 12736/ 1962
jogcim ingatlan negosztéas
jogal |l &s: tul aj donos

név . Berger Janos
szul. : 1921
cim : 1028 BUDAPEST |I|.KER Gazda utca 31

2=t ul aj doni hanyad: 171/568 torl d hatarozat: 122152/2/2008/08. 05. 13
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 34037/ 1/2000/00.01. 07
torl & hatarozat: 122152/2/2008/08.05.13
jogcim orokl és 12736/ 1962
jogcim ingatlan nmegosztas
jogal | as: tul aj donos
név  : Berger Antal
szul. : 1917
cim : 1028 BUDAPEST |I.KER Gazda utca 17

3. tul ajdoni hanyad: 170/1136
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 34037/ 1/2000/00.01. 07
jogcim orokl és 12736/ 1962
jogcim ingatlan nmegosztas
jogal | &4s: tul aj donos
név . Berger Ferenc
szil . : 1907
a.név : Berger Rozalia
cim : NEMETORZSAG Striinf edbri m
tul . hanyad: 85/568 tul. hanyadot notdositd hat arozat: 180486/ 2/2012/12.10.18

Folytatés ak 6vetk ez6 | apon
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4.

ILRESZ
tul aj doni hanyad: 170/ 1136
bej egyzd hatarozat, érkezési
jogcim orokl és 12736/ 1962
jogcim ingatlan nmegosztas
jogal | as: tul aj donos

név Nob Mart onné

sz.név: Berger Rozélia

szl . 1910

a.név : Berger Rozalia

cim NEMETORSZAG St iinf el dbri m

tul . hanyad: 85/568 tul. hanyadot nmddosito6 hat &rozat:

i d6: 34037/ 1/ 2000/ 00. 01. 07

180486/ 2/ 2012/ 12. 10. 18

tul aj doni hanyad: 112/1136
bej egyzd hat arozat, érkezési
jogcim 1991. évi XXXIIIl. tv.
jogcim ingatlan negosztas
jogall &s: tul aj donos

név: 11.KER ONKORVANYZAT
cim 1027 BUDAPEST II.KER Mechwart |iget 1.

tul . hanyad: 56/568 tul. hanyadot nbdosito hatarozat:

i do: 34037/1/2000/00.01. 07

180486/ 2/ 2012/ 12. 10. 18

tul aj doni hanyad: 342/1136

bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 122152/2/2008/08. 05. 13
jogcim orokl és tul ajdoni hanyad: 1/3

jogcim aj andékozas tul aj doni hanyad: 2/3

utal ds: Il /2.

jogal |l &s: tul aj donos

név Ber ger Bernat Gaspar

szul . 1954

a.név : Kellner Rozélia

cim 1028 BUDAPEST |1.KER Gazda utca 17.

tul . hanyad: 171/568 tul. hanyadot nbdosito hat arozat:

180486/ 2/ 2012/ 12. 10. 18

#t ul aj doni

torl 6 hat arozat:
i do:

hanyad: 171/1136

bej egyzd hat arozat, érkezési 180486/ 2/ 2012/ 12. 10. 18

torl & hat arozat:

jogcim o©r okl és

utal as: Il /1.

jogal | &4s: tul aj donos

név Berger Rozalia

sz.név: Berger Rozalia

szil . 1941

a.név : Kellner Rozalia

cim 1028 BUDAPEST ||.KER Vary koz 18

142131/ 1/ 2017/ 17. 08. 24

142131/ 1/ 2017/ 17. 08. 24

Folytatés ak 6vetk ez6 | apon
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ILRESZ
8t ul aj doni hanyad: 171/1136 torl d hatarozat: 60846/ 1/2018/18.02. 20
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 180486/ 2/2012/12.10.18

torl 6 hat arozat:

jogcim or 6kl és

utal as: Il /1.

jogal | &s: tul aj donos

név  : Berger Ferenc Janos
sz.név: Berger Ferenc Janos
szil. : 1942

a.név : Kellner Rozalia
cim : 1028 BUDAPEST ||.KER Vary koz 18

60846/ 1/ 2018/ 18. 02. 20

9"t ul aj doni hanyad: 171/1136 torl 6 hatarozat: 60846/ 1/2018/18.02. 20
bej egyzd hat arozat, érkezési idd: 142131/1/2017/17.08. 24

torl 6 hat arozat:

jogcim oOrokl és

utalds: Il /7.

jogall &s: tul aj donos

név . Berger Ferenc Janos

sz.név: Berger Ferenc Janos

szul . : 1942

a.név : Kellner Rozélia

cim : 1028 BUDAPEST I|Il.KER Vary kodz 18

60846/ 1/ 2018/ 18. 02. 20

10. tul aj doni hanyad: 342/1136
bej egyzd hatarozat, érkezési idd: 60846/ 1/2018/18.02. 20
jogcim adasvéte

utalas: Il /8-9.

jogal | as: tul aj donos

név  : Berger Bernat Gaspar

sz.név: Berger Bernat Gaspar

szil. : 1954

a.név : Kellner Rozalia Maria

cim : 1028 BUDAPEST ||.KER Gazda utca 17

N.RESZ
1. bejegyz0 hatarozat, érkezési id8: 34037/1/2000/00.01.07

- a T-60025 ttszanmu térrajz alapjan a 54212 hrszanu ingatlan negosztva 54212/1-3-ig majd a

54212 hrsz-u ingatlant teril et hi dnyadban negszintettem

Az E-hiteles tulajdoni |ap masolat tartal ma a kiadast negel 6z6 napi g negegyezi k az
i ngat | an- nyi | vant art asban szerepl 8 adat okkal . A szem e nmasol at a fenndll 6 bej egyzéseket,
a teljes nasol at val amennyi bej egyzést tartal mazza. Ez az el ektroni kus dokument um

ki nyont at va nem mi ndsil hitel es bizonyité erej 0 dokument ummak

TULAJDONI LAP VEGE
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45, A rendeltetési egység szamanak meghatarozasa

57. 8

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

a) a 2. melléklet ,§8/1" jelolése esetén

aa) az 1.000 m2-t meg nem halado teriilet( telek esetében 2 db,

ab) az 1.000 m2-nél nagyobb és az 1.500 m2-t meg nem halado teriilet(
telek esetében 2 db és az 1.000 m2-t meghaladé telekteriilet 250 m2-rel
valo osztasabol adodo hanyados egész része szerinti darab,

ac) az 1.500 m2-nél nagyobb telkek esetében 4 db és az 1.500 m? feletti
telekteriilet felére szamitva a 250 m2-rel valo osztasabol adodo hanyados
egész része szerinti darab;

ad): Pesthidegkit-Ofalu és a Kertvarosias karakteri - a TKR-ben
lehatarolt - meghatarozo teriileteken

- az 1.000 m2-t meg nem halado teriiletl telek esetében 2 db,

- az1.000 m2-nél nagyobb és az 1.500 m?2
esetében 2 db és az 1.000 m2-t meghaladé telekteriilet 500 m2-rel vald
osztasabol adodo hanyados egész része szerinti darab,

- az 1.500 m2-nél nagyobb telkek esetében 3 db és az 1.500 m? feletti
telekteriilet felére szamitva az 500 m2-rel valo osztasabol adodo hanyados
egész része szerinti darab
lehet;

-t meg nem halado teriiletl telek

63. Az Lke-2 jelu épitési ovezetek részletes eloirasai

98. §

(2) Az az alabbi épitési ovezetekre az (1) bekezdésen til csak a 92-94.
§ ovezeti rendelkezéseit kell betartani:

a) Lke-2/SZ-7,

b) Lke-2/SZ-9,

c):

d) Lke-2/SZ-12,

e) Lke-2/Sz-16.


https://net.jogtar.hu/rendelet?docid=A1900028.02R&dbnum=535&council=ii-kerulet#lbj65id82c0
https://net.jogtar.hu/rendelet?docid=A1900028.02R&dbnum=535&council=ii-kerulet#lbj122id82c0

93.§(8)
a) csak egy foépiilet helyezhet6 el, amennyiben a telek mérete nem éri
el az elairt legkisebb telekteriilet-méret masfélszereseét;

96. A Kertvarosi karakteri teriilet KK/1 jelii, Hideghiti it - Csokonal utca - Homvéd utca - Gerecse utca - a Kertvirosias karakiterd terlilet hatira altal, valamint a Hid
(1t - Urberes utca - Paprikas patak - a 59055/1 hrsz-0 Ingattan Ilel-ln!lell haqn altal, \rihmint a Jegesmedve utca - a Kertvarosias karakteri teriilet hatara - Patak utca
resrterileteinek kiegeszita eldirasal

143/A. § (1) A beépités eldirasal:

al”

b) 54402/4 hrsz-li ingatlanon a beépitettség nem haladhatja meg a 20%-o01, ha kizardlag lakdsok [étesiiinek,

¢) Hidegkiti (tnak az Urbéres &s Szarvashegyl utca kozotti szakaszén - ahol topogrifailag indokoll - a személygéphocsi telken beluli elhelyezése érdekében az
elokertben a telek terepszintje felett, az utca szintjén feltoltésre, vagy tartoszerkezetre allitott lemezre legfeljebb 2db személygépkocsi-elhelyezését biztosito
30m2-t meg nem halads bedlld/parkold alakithatd ki,

d) a tereprendezés soran

da) a telek utcaval parhuzamos szélességére kiterjedd tereprendezés a szomszédos telkek terepalakulatahoz illeszkedden alakithatd,
db) * a telek természetes tereplejiése legfeljebb az igénybevett épitési hely 3,0 méteres kbrnyezetében valtoztathatd meg,

dc) a rendezett terepszinttol szamitott 1,80 m-nél magasabb tamfal csak teraszozva létesithetd,

dd) a tamfallépcsdk kozotti tavolsdg nem lehet Kisebb 1,0 méternél,

de) rézsi - biztositas nélkil - legfeljebb 1: 1 meredekséggel alakithatd ki,

e} az épiilet koruli 3 m-es savban a lejtd feloli oldaton az 1m-t meghalada feltéltést az épiletmagassaghba be kell szamitani.

(2) Az (utcal) nyilt arkos vizelvezeto halozat felett - a saroktelek kivetelével - legieljebb egy kocsi behajto letesithetd

o) legfeljebb 4,0 méter szélességgel,

b} az arok vizszallitd képességének korlatozdsa nélkul
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