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VAGYONERTEKELES Budapest IV. ker., Arpad Gt 114-120. (hrsz: 71509)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: az 1042 Budapest IV. ker., Arpad at 114-120. szam alatti, 71509 helyrajzi szami, Budapest
Gyogyfurdéi és Hévizei Zrt. 1/1 tulajdonaban |évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

Budapest Gyogyfurdéi és Hévizei Zrt.

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2023. &prilis 4.

Az értékelés célja:

Az ingatlan értékesitése miatt.

Helyszini szemle idépontja:

2023. marcius 29.

Alkalmazott modszerek:

Piaci dsszehasonlitd és hozam alapu modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Kivett beépitetlen terllet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1042 Budapest IV. ker., Arpad at 114-120.

Az ingatlan természetbeni cime:

1042 Budapest IV. ker., Arpad at 114-120.

Az ingatlan helyrajzi szama:

71509

Telek terulete:

Teljes: 5 064 m2 Ertékelt: 5 064 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Gyogyflrddi és Hévizei Zrt. 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes ingatlan

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Vit-H/IV-2/2
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
. . s . 630 000 000 Ft + afa
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: azaz hatszazharminemillié forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a 5 064 m? 124 400 Ft/m? + afa

telektertletre vetitve, kerekitve:

azaz szazhuszonnégyezer-négyszaz forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. ker., hrsz: 71509

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte az 1042 Budapest IV. ker., Arpad at 114-120. szam alatti, 71509 helyrajzi szamu,
Budapest Gyogyfiirddi és Hévizei Zrt. 1/1 tulajdonaban Iévé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
piaci forgalmi értékének megéllapitasa az ingatlan esetleges értékesitése miatt.

Az értékelt kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan a IV. keriletben, Ujpesten, az Arpad Ut és a Rézsa
utca sarkan talalhaté. Az ingatlan 5 064 m2 nagysagu, beépitetlen, koriilkeritett, sik terdlet.

Az ingatlan a Vt-H/IV-2/2 jelli kiemelt jelentéségli helyi kbzpont teriilet megnevezésii dvezetben helyezkedik
el. A telek maximalis beépithetésége 80%, a szintteriilet mutatéja 4,00 m?/m2, a megengedett legnagyobb
éplletmagassag 40,0 méter, mely akar tobb mint tiz szint épitését is lehet6vé teszi. A megengedett
szabalyozas szerint szamolt brutté beépithetd szintterllet 20 256 m2, mely egyéb korlatozo feltétel hianyaban
allaspontunk szerint kihasznalhatd.

Megvizsgaltuk a TSZT-t is, ami alapjan az ingatlan a KESZ-szel megegyezéen, a Vt-H kiemelt jelentéségii
helyi kdzpont teriilet megnevezési dvezetbe tartozik. Emellett jelentés valtozassal érintett teriilet és
tervezett gyorsvasuti vonal mellett helyezkedik el.

A Radé Dezs6 Tervben (Budapest Zoldinfrastruktura Fejlesztési és Fenntartasi Akcioterve) konkrét fejlesztési
koncepcid nem szerepel az értékelt ingatlanra és kornyezetére vonatkozoan. A régi uszodaéplletet
lebontottak, ezért az ingatlant fejlesztésre alkalmas terlletként értékeltiik.

Budapest, 2023. aprilis 4.

Ellenérizte:
Géczi Gabor Vizsy Mark
_Ingatlanvagyon-értekeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellendr
Nevjegyzek szam: 900622/2022 Névjegyzék szam.: Zala Varmegyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. ker., hrsz: 71509

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Gyogyflrdéi és Hévizei Zrt. megbizta az Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval az ingatlan esetleges értékesitése miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozési terveket és egyéb dokumentumokat.
Helyszini szemle:

Az ingatlan helyszini szemléjét 2023. marcius 29-én tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest IV. keriletében, Ujpesten talalhatd. A kerillet északon a févaros hatara
(Dunakeszi, illetve a Dunakeszi-tézegtavak), keleten a XV. (Rékospalota), délen a XIV. (Zugld), déinyugaton
a Xlll. kerllet (Angyalfdld), nyugaton a Duna folyam hatarolja. A IV. kerliletnek j6 tomegkozlekedési
kapcsolatai vannak Pest belsé terlleteivel, az M3 északi végéallomasa a kertilet kdzpontjaban van. Az autosok
és kerékparosok szamara elény az MO és a Megyeri-hid kodzelsége. A kerllet varosrészei: Istvantelek,
Kaposztasmegyer, Megyer, Népsziget (egy része), Székesdiilé és Ujpest.

Az értékelt ingatlan a keriilet Ujpesti lakotelep (Ujpest-Varoskdzpont) elnevezésii részén helyezkedik el, ami
kozel 17 000 panellakasaval Budapest és egyben Magyarorszag legnagyobb lakotelepe. A lakonegyed és a
belsd keriiletek kdzétti ingaforgalom tulnyomérészt az M3-as metrovonal Ujpest-kdzpont metréalloméasan
keresztul bononc')dik.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. ker., hrsz: 71509

A lakotelep nyugati felén talalhaté a 3-as metrd Ujpest-Kozpont végallomasa, amely kdzvetlen kapcsolatot
teremt a belsd kerUletekkel és Dél-Pesttel, igy jelentésége meghatarozo. A 14-es villamos Képosztasmegyer
és a szomszédos Angyalféldon keresztill a Lehel tér, a 12-es villamos Rakospalota elérését teszi lehetévé. A
kotottpalyas tomegkozlekedésen kivll a BKV szamos autdbuszjarata érinti a lakonegyedet: a 20E, a 25-0s, a
30-as, a 30A, a 104-es, a 104A, a 120-as, a 121-es, a 170-es, a 196-0s, a 196A, a 204-es, a 220-as, a 230-
as és a 270-es.

A személyauto-forgalom szamara az uthalézat megfeleld, a f6 kozlekedési folyosdnak szamitd kétszer
kétsavos Arpad Ut nyugati iranyba a belvaros felé kétszer haromsavos Vaci Utba torkollik, keleti iranyban az
Arpad uti feliljaron és a rakospalotai lllyés Gyula utcan keresztiil a Szentmihalyi Utba, amely az M3-as
autopalyaval, Ujpalotaval és Rakosszentmihallyal kéti 6ssze a lakotelepet. Angyalfold felé az Istvan Ut-
Pozsonyi utca-Béke utca-Lehel utca kdzlekedési folyoso all alternativaként az autdsok elétt.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1042 Budapest IV. ker., Arpad t 114-120.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1042 Budapest IV. ker., Arpad ut 114-120.
Helyrajzi szama: 71509
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Gydgyfurddi és Hévizei Zrt. 1/1
Megnevezése: Kivett beépitetlen terllet
Funkcié a valésagban: Beépitetlen terilet
Telek alapteriilete: Teljes: 5 064 m2 Ertékelt: 5 064 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,  Vezetékjog 85 m? teriiletre — jogosult EIm{ Hal6zati Kft.
széljegy: Vezetékjog 68 m? teriletre — jogosult Elm(i Hal6zati Kft.

2.3 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: Beépitetlen

Telek alakja: Szabalytalan alaku

Domborzat: Sik

Novényzet: Betonozott, fiives tertilet

Kerités: Ideiglenes, részben megrongalt faforgacslap elemekkel és részben horganyzott
keritésfonattal keritett

Koézmlivek: Az ingatlan kozvetlen kornyezetében minden kozmii elérhetd

Ovezeti KESZ szerinti: VE-H/IV-2/2 (Kiemelt jelentéségi helyi kozpont teriilet)

besorolas: TSZT szerint: Vt-H (Kiemelt jelentéségl helyi kozpont terllet)
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. ker., hrsz: 71509

Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas: (részletesen lasd. a mellékletek kdzott)

KESZ klvagat (Ujpest Lakételep Kerilleti Epitési Szabalyzata 26/2021 (VI1.29)
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VAGYONERTEKELES Budapest IV. ker., Arpad Gt 114-120. (hrsz: 71509)

EGYEB ELEMEK

VEGYES TERULETEK S pEs o e b
H[ [ l I H Jelentds valtozassal érintett tertlet

@ Varoskozpont terilete
]E] Mellekkozpont terilete @ Tervezett gyorsvastiti vonal
@ Kiemelt jelent6séqi helyi kdzpont tertlete ‘

@ Intézményi, jellemzden zartsoru beépitési terilet

@‘ Intézményi, jellemzben szabadonallé jellegii teralet

i,,‘,’,i:3, Intézményi, helyi lakossag alapellatasat biztosité terulet

2.4 SWOT analizis

Erésségek: belsd tényezOk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezbk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendé teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

erésségek gyengeségek

o kedvezd beépitési paraméterek

lakofunkcid nem engedélyezett
o j6 kozlekedési kapcsolat * gecel

lehetdségek veszélyek

e mas célu hasznositas az épitési szabalyok
o fejlesztés valtozasa miatt

o jelentds valtozassal érintett terlet

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték
Az abecsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandéséagot mutaté

vevé (bérbeado) és egy hajlandésagot mutato elado (bérld) kdzott megfelelé marketingtevékenységet kdvetd
flggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfldnek nem mindsuld ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom mddszerrel kdzelithetd meg.
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Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A mddszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezdk meghatarozéasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

2

o Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kildnb6zd
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban tertiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaédositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddositd tényezbk kozll az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0O O O O O O O O

o Az értékelésben az értékmodosito tényezdk kdzll az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatdsukat szédmszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti mddszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kulon-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterulet
és a felépitmények kulon is értékelhetbek.
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Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl
szarmazo rendszeres beveteleket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 0sszehasonlité adatok
felnasznélasaval hatarozzuk meg. Az 0Osszehasonlito adatokbol korrekcios tényezok alkalmazésaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltség alapu megkozelités

A koltség alapu megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatéarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

o A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszémitason alapuld
maodszer szerint.

o A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kodltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlenll azok jelenlegi hasznosulasatél. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épilet Ujra-elballitasi koltségébe az
épuletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni. Az Ujra-
eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl
vagy annak konyv szerinti értekébdl indexalassal levezetett Ujra-elGallitasi erték csak kivételes esetben
fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll készlilt el, és ha a bekerilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulés. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

o Az Ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményl a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben meghataroztuk az 1042 Budapest IV. ker., Arpad at 114-120. szam alatti, 71509 helyrajzi
szamu, Budapest Gyogyflrddi és Hévizei Zrt. 1/1 tulajdonaban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii
ingatlan piaci forgalmi értékét.

41 Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci 0sszehasonlit6 és a hozam — maradvany, DCF - alapu mddszerrel
allapitottuk meg.

A régi uszodaépuletet lebontottak, ezért az ingatlant fejlesztésre alkalmas teriletként értékeltik.

> Piaci 0sszehasonlitd modszer

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a 71509 hrsz.-u ingatlan
5 064 m2 alaptertletd, Vt-H/IV-2/2 Gvezeti besorolasu telek forgalmi értékének megallapitasara.

Az Gsszehasonlitds soran figyelembe vettlik az értékelt ingatlan fejlesztési lehetdségeit, vagyis az dvezeti
besorolasat, beépithetbségeét.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk.

Az dsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcids tényezék szempontjabdl nem térnek el nagymértékben
az értékelt telekterllettdl. A korrekciodt kovetben kiszamitottuk korrigalt fajlagos épitési telekarak atlagat, mely
az ingatlan beépitetlen allapotara vonatkozé forgalmi értéket eredeményezte.
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Budapest IV. ker., hrsz: 71509

1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - piaci dsszehasonlito modszerrel

Megnevezés

1

2

3.

Ingatlan cimek

Budapest IV. ker.,
Arpad at 114-120.

Budapest IV. ker.,
Anonymus utca 1-9.

Budapest IV. ker.,
Erkel Gyula utca 9.; hrsz: 701011

Budapest IV. kerilet,
Gorgey Artur utca 91.; hrsz: 72146

Adat jellege

Adat datuma

Adat forrasa

vizsgalt ingatlan

.. @

kindlati / palyazati adat

kinélati adat

kinlati adat

2023. mércius

2023. marcius

2023. marcius

https:/fingatian.com/32946658

https://ingatlan.com/32133987

https://ingatlan.com/33330682;
https://ingatlan.com/32675797

Ingatlan tipusa “ telek telek telek
Britté kin:Iati ar (FY) . 458 340 000 150 000 000 170 000 000
Netto inalati ar (Ft) ... 360 897 638 118 110 236 133 858 268
Kindlati korrekcio mértéke //////////////////////////////// 0% -10% -10%
:l'rlléll(at miatt I((orrigélt ar (Ft) . 36028:577638 106 ;22 213 12014555441
ek et m T
;ajlag;s stlag 4r (Ftim?) 12520 349 11505 jss 11510335
eépithetdsé % % % %
Szinptter. mut:té (m’/m?) - ltalanos 40 30 1,50 25
Brutté beépithets szintteriilet (m%m?) 20 256 8871 1445 2713

Szdveges leiras

71509 helyrajzi szama, Vt-H/IV-2/2

kiemelt kjelentéség véaroskézpont

vegyes terllet ovezeti besorolasu
telek

Hét helyrajzi szamon (72351-72358)
fekvd, Vi-1/IV-1/4 vegyes,
intézményi, jellemzden zértsort
beépitési terlilet Gvezeti
besorolésu, harom utcardl is
megkdzelithetd, dsszkdzmiives

Lk-1/IV-5/1 kisvérosias,
jellemzden zartsoru beépitési
lakoteriilet, 0sszkdzmiivel,
bontand6 épiletel.

Lk-1/IV-2/3 kisvérosias,
jellemzden zértsorubeépitési
lakoteriilet, 6sszkdzmlivesnek

tekinthetd telek, bontandé
épllettel.

Telek alakja, domborzata

Korrekcié mértéke

Kozteriileti kapcsolat

Korrekcio

Infrastruktura (kdzmdellatottsag)

Korrekcio

Bontandé épiilet

Korrekcio

szabalytalan sokszdg alaku, sik
felszinii

tobb utcaval hatéros - saroktelek

6sszkdzmives

nincs

kiemelt kjelent6ség véaroskézpont

telek.
Ertékmodosito tényezok
" - . (N hasonlo kedvezétienebb kedvezétienebb

Keriileten beliili elhelyezkedés Ujpesti lakotelep (D&l-Ujpest) (Uipest - Kertvaros) (Upest Lakotelep széle)
ionletczs —— h 0%l ked 5%l bb ked 50/; bb

bzlekedés asonlo edvezbtiene edvezbtiene
?olrrikci() n:értéke Y : 00/; : : 5u/; b k 5cy:) b

elek mérete “ ise ise ise
Korrekeio mértéke r... === h-m%l' - d'ZO%,,bb - d'ZO%..bb

(szabalytalan alakt)

(szabalyos alaku, sik felszindi)

(szabalyos alaku, sik felszindi)

0%

5%

5%

kedvezébb
(hdrom utcaval hatéros saroktelek)

kedvezétienebb
(utcaval hatéros - kézbensd telek)

kedvezétienebb
(utcaval hatéros - kézbensd telek)

5%

5%

5%

6sszkdzmives

dsszkdzmives

dsszkdzmives

0%

0%

0%

van

van

van

5%

5%

5%

intézményi, jellemzden zértsoru

kisvarosias, jellemzden zartsoru

kisvarosias, jellemzden zartsoru

Ovezeti besorolas vegyes terlilet beépitési terllet beépités lakoteriilet beépités lakoteriilet
(VEH/IV-2/12) (Vi-1/IV-1/4) (Lk-1/IV-5/1) Lk-1/IV-2/3

Beépithetdség, szintteriileti mutaté , 4, 50%, 3,0 55%, 1,5 60%, 1,6
Korrekcio . 15% 30% 30%
Ovezeti besorolastol eltérs korlatozas nem létesithetd laké funkcid hasonlo kedvez6bb kedvez6bb

| (lako funkcié nem engedélyezett) (lako funkcié engedélyezett) (lako funkcié engedélyezett)
Korrekcio mértéke V////////////////////////////// ‘ 0% -15% -15%
Korrekcié a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva / /// 5% 10% 10%

A

Korigalt fajlagos telekar (Fm?) 123 904 128 151 121 422 122138
Korrigélt ar (Ft) 627 447 664 korrigélt fajlagos telek atlagar x telek mérete

Az ingatlan netto forgalmi értéke kerekitve (Ft)

630 000 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlit6 modszerrel netté 630 000 000 Ft.
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> Hozam alapu médszer

A hozamszamitas sordn a maradvany alapu megkozelités alkalmazéséval allapitottuk meg a 5 064 m2
alaptertletd, Vt-H/IV-2/2 6vezeti besorolasu telek forgalmi értékét.

— Els6 Iépésként - a piaci keresleti viszonyokat figyelembe véve, az ingatlanra vonatkozo szabalyozasi
tervek és épitési elbirasok attanulmanyozasat kovetéen - az altalunk legkedvezdbbnek vélt
ingatlanfejlesztést modellezve, meghataroztuk az ingatlanon létesithetd épllet tipuséat és tertletét (2.
szamu tablazat), valamint a bérbeadhatd terlletek nagysagét (3. szamu tablazat). Az ingatlan
féutvonali elhelyezkedése miatt egy Uzlethaz (a megengedett maximalis 6000 m2 kiskereskedelmi
Célu bruttd szintterulettel, térszint alatti parkolokkal - figyelembe véve a tervezett gyorsvasut vonal
térszint alatti szakaszanak védelmi zonajat) épitésének modellezése mellett dontottink. A
szabalyozas lakéfunkciét nem engedélyez, mas modellek (pl. kollégium, irodahaz lzletekkel) sokkal
kedvez6tlenebb értéket adtak.

- A4, szamu tablazatban megbecsultik a bérbeadhato tertletekbdl szarmazo éves maximalis bevételt.
(Portfolio 2023. marcius 30-ai 180 napos arfolyam atlag alapjan 1 € = 399,664 Ft.) Fajlagos bérleti
dijként 17 € (Uzletek) illetve 100 € (teremgarazs bealldk) bérleti dijat feltételeztiink.

— Az EKS 2022 kiadvany atlagos kivitelii és felszereltségli irodaépiiletre és iroda mélygarazsra
vonatkozé épitési kdltsége alapjan meghataroztuk a fejlesztés koltségét (5. szamu tablazat).

— A DCF szamitas soran 7 éves periddust vettink figyelembe. A szakeért6i dijakat az épitkezési
kéltségek 9%-aban, a feldjitasi kdltségeket az ujraelballitasi kdltség 0,5%-aban hataroztuk meg.

A felépitendd éplilet bérbeadasabol szarmazd bevétel, majd a jovébeni nettd hozamok jelenértékének
és a beruhazas valamennyi koltségének kulonbozeteként megkaptuk az un. nettd maradvanyértéket,
mely egyenld az ingatlan nettd forgalmi értékével (6. szamu tablazat).

2. szamu tablazat: Az ingatlanon létesitendd épilet terepszint alatti, illetve feletti beépithet6 terilete

Beépithetd teriilet
Bruttd terillet térszin felett 6 000{m”
Bruttd terlilet térszin alatt 5 700|m?
Brutto teriilet osszesen: 11 700|m?
Netto teriilet térszin felett 5 400|m”
Nettd terlilet térszin alatt 5 130|m?
Nett6 teriilet dsszesen: 10 530|m*

3. szamu tablazat: Tervezett épilet terlletkimutatasa, bérbeadhatd teriiletek nagysaga

TERVEZETT TERULETSZAMITAS - MARADVANYERTEKELESHEZ
| I Brutt:) . Nett? Bérbeadhaté Uzlettér / Iroda teriilet T’er('emgarafs
Szintek Funkcié | Osszteriilet | Osszteriilet . , . ) beallasok szama
(mz) (mz) teriilet (m%) | arusitétér (m) (m?) (db)
- 3. szint teremgarazs 1900 1710 63
- 2. szint teremgarazs 1900 1710
- 1. szint teremgarazs 1900 1710
Foldszint lizlet 3000 2700
1. emelet lizlet 3000 2700 2490 1494
Ossszesen 11700 10 530 4980 2988

4. szamu tablazat: Az épulet hasznositasabdl szarmazd elérhetd maximalis bevétel

Epnletress Szint Hasznositasi Alapterillet (m2) Bérbeadhaté | Fajlagos bérleti [ Eves bevétel Eves bevétel
forma terillet (m2) | dij (EUR/m2/hd) (EUR) (Ft)
Teremgarazs beallok -3; -2, -1. szint teremgarazs 5130 189 db 100,00 226 800
Uzletek Fszt. + 1. emelet Uzletek 5400 4980 17,00 1015920
Osszesen: 10 530 4980 1242720 496 670 446
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5. szamu tablazat: Fejlesztés koltsége

IRODAHAZ FEJLESZTESENEK KOLTSEGE

1. PROJEKT Budapest IV. ker., Arpad ut 114-120.
Helyrajzi szam 71509 hrsz.
Cim Budapest IV. ker., Arpad Gt 114-120.
Beruhazas Irodahaz fejlesztés
Telek méret 5064 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezet besorolas Vt-HIV-2/2
Minimélis telekméret 6000
Epiménymagassag 30m
Max. beépithetdség terepszint felett 80% 4051 m?
Max. beépithetdség terepszint alatt 100% 5064 m?
Minimalis zoldtertilet 20% 1013 m?
Szinterilet mutat 4,00 mint?
Szintteriilei mutatd, parkolasi 1,75 milmé
Bruti beépithets szintterlilet nagysaga - terepszint felett 20256 v
Bruttd beépithetd szintieriilet nagysaga - terepszint alatt 8862 m?
Engedélyezhetd szintek szama 10 db
3. TERVEZETT BEEPITES
Brut6 teriilet terepszint felett 6000 m?
Bruttd teriilet terepszint alatt 5700 m?
Brutto teriilet 6sszesen 11700 m?
Nettd teriilet terepszint felett 5400 m? A részletes teriiletszamitast kiilon tablazat tartalmazza
Nettd tertilet terepszint alatt 5130 m?
Netto teriilet dsszesen 10 530 m?
4. FEJLESZTES| KOLTSEGEK
4.1. Teriiletel6készités
Tereprendezés - Ft
Bontési kdltségek - Ft
o] - Ft
4.2. Kozmiifejlesztési hozzajarulas
45 064 350 Ft 1,0% 4.3. ép. ktg.-re vetitve
4.3. Epitkezés netto arakon
Teremgarazs (3 szinf) 349 500 Ft/m? 5130 1792 935 000 Ft
Uzlethaz fejlesztés 502 500 Ft/m? 5400 2713500 000 Ft
Epitkezési ktg. 6 4 506 435 000 Ft
4.4. Szakeérti dijak
Tervezési, mivezetési, beruhazas igazgatasi koltségek . ’
(o). épitész, statkus, szakmémkok) 405 579 150 Ft 9,0% 4.3. ép. kig.-re vetitve
Mszaki ellenérzés, kivitelzés feliigyelet 45064 350 Ft 1,0% 4.3. ép. ktg.-re vetitve
Szakért6i koltség 6 450 643 500 Ft
4.5. Menedzsment koltségek
Irodai, adminisztrativ, marketing, jogi és egyéb koltségek 91029 987 Ft 2,0% 4.1+4.2+4.3 - ra vetitve
Ertékesfiés 84 433 976 Ft 17,0% Kezdeti max. bevétel-re vetitve
Menedzsmentkdltség 6 175 463 963 Ft
4.6. Tartalékképzés
Elére nem lathato koltségek 258 880 341 Ft 5,0% 4.1.-4.5. - re vetitve
Tartalékképzés 6sszesen 258 880 341 Ft
Fejlesztés nettd 6sszkoltsége 5436 487 153 Ft
5. FINANSZIROZASI FORMAK, KOLTSEGEK
5.1. SAJAT TOKE (NETTO) 1630 946 146 Ft 30,0% fejlesztési nettd ssz. ktg.-re vetitve
5.2. HITEL (NETTO) 3805541 007 Ft 70,0% fejlesztési netté dssz. kig.-re vetitve
Kamatiab 6,00% (atlag)
Egyszeri és garanciakoltség 57083 115 Ft 1,5% netté hitelre vetitve
Kamatkdltség 228 332 460 Ft
Fi irozasi ktg.-ek, 6 285415576 Ft
Elvart nyereség sajat tékére vetitve 20,0% 326 189 229 Ft
Irodahaz fejlesztésének koltsége 6 048 091 958 Ft
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6. szamu tablazat: A forgalmi érték meghatarozasa

Evek 1 2 3 4 5 6 7
Elérhetd alis bevétel 496 670 446 511570 559 526 917 676 542 725 206 559 006 962 575777171 593 050 486 610 842 001
Kihasznaltség 0% 0% 70% 80% 85% 90% 95% 95%
Tervezhetd bevétel 368 842 373 434 180 165 475 155918 518 199 454 563 397 962 580 299 901
Nem fizetésbél eredd kockézat 2% -2% 2% 2% 2% 2%
Figyelembe vett bevétel 361 465 526 425 496 562 465 652 800 507 835 465 552 130 003 568 693 903
Exit érték 7 645 589 026
Mikodési kiadasok Tervezhetd bevétel 3%-a 11065 271 13 025 405 14 254 678 15 545 984 16 901 939 17 408 997
Feljitasi, atalakitasi koltségalap Ujraelallitasi ktg. 0,5%-2 22 532 175| 23 208 140 23 904 384, 24 621516 25360 161 26 120 966
Epitményadd 2182 Fim2/év 22 976 460 22 976 460 22 976 460 22 976 460 22 976 460 22 976 460
Egyéb koltségek (pl. biztositas) Ujraelallitasi ktg. 0,1%-a 4 506 435 4 641628 4780877 4924 303 5072032, 5224 193]
Eves egyenleg 300 385 185 361 644 929 399 736 402 439 767 202 481819 411 496 963 287
Irodahaz fejlesztésének kéltsége 2016 030 653| 4 032 061 305
C-F -2 016 030 653 -4 032 061 305] 300 385 185 361 644 929 399 736 402 439767 202] 8127 408 437, 496 963 287
PV C-F -1875377 351|  -3489 074 142] 241798 229 270799 914 278 439 841 284 952 224| 4 898 835 267
0 610 373 983

forgalmi értéke, 610 000 000 Ft,
Alkalmazott diszkontrata 7,50%
Alkalmazott t5késitési rata 6,50%
Inflacio 3,00%
Ujrael6allitasi kig. 4506 435 000)

Az ingatlan forgalmi értéke a hozam — maradvany, DCF - alapu modszerrel, 20%-0s sajat t6kére vetitett
nyereség, 6,5%-0s tokésitési rata és 7,5%-os diszkontrata mellett netté 610 000 000 Ft.

7. szamu tablazat: Az ingatlan végso forgalmi értékének meghatarozasa

Végsoé forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelési modszerek Erték (Ft) | Sulyozas |Sulyozott érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd médszer 630 000 000 Ft| 100% 630 000 000 Ft
Hozam - maradvany - alapu médszer | 610 000 000 Ft| 0% 0 Ft
Végs6 forgalmi érték, kerekitve: 630 000 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik az 1042 Budapest IV. ker., Arpad Gt 114-120. szam alatti, 71509 helyrajzi szam(i, Budapest
Gyogyfurdéi és Hévizei Zrt. 1/1 tulajdonaban 1évé, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlan értékelését.

Az alkalmazott értékelési mddszerek kdziil a piaci dsszehasonlitd modszerrel kapott eredményt fogadtuk el
az ingatlan végso piaci forgalmi értékének, a hozam alapt modszert csak ellenérzésre hasznaltuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. - N - 630 000 000 Ft + afa
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: azaz hatszazharminemillio forint + 4fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke a 5 064 m? 124 400 Ft/m? + afa
telektertiletre vetitve, kerekitve: azaz szazhuszonnégyezer-négyszaz forint/m2 + &fa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nélldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2023. aprilis 4.

Ellenérizte:
Géczi Gabor Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-ertekeld Ingatlanvagyon-értékeld — szakmai ellendr
Névjegyzek szam: 900622/2022 Névjegyzék szam.: Zala Varmegyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzéek 66/2020

Remenyi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kllondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szdmara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikaci6
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetii Gigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer( eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talélhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbéa a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettlk figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felnasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacid kdzvetitbjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo6 szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi véltozasokért — bontas,
gazdaséagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkuli épités -, melyek az ingatlan értéket
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdeklk nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhat fel.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Arpad at 114-120., 71509 helyrajzi szam - KESZ:

2A. melléklet
Budapest Févaros IV. kerillet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének

26/2021. (VII. 29)

onkormanyzati rendeletéhez az M3 metré Kaposztasmegyerig térténé
meghosszabbitasaval érintett terilletekre vonatkozo egyes
kerlleti épitési szabalyzatok modositasarél

BUDAPEST FOVAROS, IV. KERULET, 2. szama UJPESTI LAKOTELEP,
varosszerkezeti egység KERULETI EPITESI SZABALYZATA
3A. MELLEKLET a 33/2018. (X1.14.) sz. rendelethez
SZABALYOZASI TERV - SZABALYOZAS| ELEMEK

https://fwww.ujpest.hu/galeria/File/foepiteszi_iroda/02_varosszerk_egyseg_UjpestiLakotelep_3A_szabterv.pdf
“=La-T/IV-2/K =
B

- B pc2
QC“”(WBU M

Mu(\*") '_‘_’,...&‘"' :
— ut .
-.-E-:'-" Magashaz eIherez.esere kue!olt terilet, ahol az épiilet 7 Epitési hely
wsuswtea's| legmagasabb pontja 40,0 méter '/
(M) Tervezett gyorsvasuti megallo V/A Epitési hely kizrdlag terepszint alatt

Kiszolgl6- és laké utak (Kt-Kk/IV-2/2) Fasitott kozterek teriilete (Kt-Fk/IV-2)

—t Meglévs/tervezett kotottpalyas kozlekedés - metré  [OO/O 0O

Meglévé/tervezett kerékparos infrastruktira nyomvonala




2B. melléklet
Budapest Févaros IV. kerilet Ujpest Onkormanyzata Képvisels-testiiletének

26/2021. (VII. 29)
onkormanyzati rendeletéhez az M3 metré Kaposztasmegyerig torténé
meghosszabbitaséval érintett teriiletekre vonatkozé egyes
kerileti épitési szabalyzatok modositasarol

BUDAPEST FOVAROS, IV. KERULET, 2. szami UJPESTI LAKOTELEP,
varosszerkezeti egység KERULETI EPITES| SZABALYZATA
3B. MELLEKLET a 33/2018. (XI.14.) sz. rendelethez

SZABALYOZASI TERV - VEDELMEK, KORLATOZASOK, KOTELEZETTSEGEK

https://www.ujpest.hu/galeria/File/foepiteszi_iroda/02_varosszerk_egyseg_UjpestiLakotelep_3B_vedkorl.pdf

Meglévé/tervezett gyorsvasuti vonal
térszin alatti szakaszanak védelmi zonaja

JelentSs mértékben atépitésre keriil6 teriilet és sorszama ===y sl

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkorményzata Képvisel6-testiiletének 33/2018. (XI. 14.) dnkormanyzati rendelete
- Budapest Févaros IV. kerillet 2. szamu, Ujpesti lakotelep varosszerkezeti egység Keriileti Epitési ...Hataly:
2021.VI1.30. Budapest F8varos IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselé-testiiletének 33/2018. (XI. 14.)

nkormanyzati rendelete Budapest Févaros IV. kerillet 2. szamu, Ujpesti lakotelep varosszerkezeti egység Keriilet
Epitési Szabalyzatarol
KOZMUVEK ELOIRASAI
10. § (1) Epitési telken teljes kdzmiivesitettséget kell biztositani.

(2) Egyedi szennyviztisztitd kozmUpdtid mitargy nem alkalmazhatd, még atmenetileg sem.

(3) Uj terepszint feletti tavhévezeték nem létesithetd, a meglévd terepszint feletti tavhdvezetékek

hibaelharitas mértékét, karbantartasi kotelezettségét meghalado felljitasa, atépitése csak terepszint

ala torténd athelyezéssel oldhaté meg.

(4) Feleslegessé valt kozm(ihaldzatot, szolgaltatd haldzatot, vagy létesitményt el kell tavolitani, amennyiben a bontasi
munkalatok nem veszélyeztetik a meglévd értékes fadllomanyt. A bontasi

munkalatok utan a teriletet helyre kell allitani.

(6) Minden 25 m2 vizszintes tettfellleti vetlletként (zoldtetd kialakitasa esetén 50 m2-enkeént)

valamint 25 m2 burkolt feltletenként (kételezé zoldfelllet feletti teriletrél) 1 m3 es6viztarold



(ciszterna) kialakitasa szilkséges telken beliil, amely tulfoly6jabol fékezetten vezethetd ki a
kozteruleti befogaddba a csapadékviz a (6)-(7) bekezdés figyelembevételével.

(6) Az Lke-1 jelli épitési Gvezetben 1&v6 épitési telken keletkezd csapadékviz kozterlletre nem
vezetheto ki, a csapadékvizet épitési telken belil kell helyben tartani, elszikkasztani, vagy
elvalasztott rendszerben kiépitett csapadékcsatornaba vezetend®.

(1)1 A Vi-2/IV-2/6, Vi-H/IV-2/2, Vt-H/IV-2/3 és Vt-H/IV-2/5 jelli épitési dvezet teriiletén U]
beépités esetén tobblet csapadékviz csak késleltetett mddon kerilhet elvezetésre.

. X.FEJEZET i
VEGYES TERULETEK: VAROSKOZPONT TERULET

26. Kiemelt jelentdségu helyi kozpont terlletek altalanos eléirésai (Vt-H)
34. § (1) A Vi-H/IV-2 jeldi épitési dvezetek Ujpest hagyomanyos keriiletkdzpontjanak épitési
Ovezetei amelyek elsésorban lako és olyan telepiilési szintl rendeltetést magaba foglald éplletek
elhelyezéseére szolgalnak, amelyek nincsenek zavar6 hatassal a lakd rendeltetésre.
(2)7 A kiemelt jelentéségl helyi kdzpont teriileteken - amennyiben az épitési dvezetek eldirasai
masképp nem rendelkeznek - telepulési szintli rendeltetésként az alabbiak helyezhetdk el::
a) igazgatasi, iroda
) kereskedelem, szolgaltatas, szallas,
hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocilis,
)
)

b

c)

d) kulturalis, kozosségi szérakoztato,

e) sport,

f) a fentiekben felsorolt rendeltetést tartalmazo épiletekben a tulajdonos és a személyzet szamara
szolgalé legfeljebb két lakas, és

(3) Az épitési dvezetek teriletén lakas kizardlag akkor létesithetd, ha azt az Gvezeti eldirasok
megengedik és minden teljes 30 m2 telektertlet utan egy lakas helyezhetd el.

(4) Az épitési dvezetek teriiletén - amennyiben az épitési dvezetek elbirasai masképp nem
rendelkeznek -

a) nagykereskedelmi, valamint 6nallo ipari, raktarozasi épiilet,

b) ipari, nagykereskedelmi funkciéju, onallé rendeltetési egységet tartalmazo egyéb rendeltetési
épulet,

c) nem a f6 rendeltetést vagy az 6nall6 rendeltetési egységet szolgalo raktarozasi helyiség,
d) felszin feletti onallé gépkocsi-tarold

nem |étesithetd, meglévé épulet hasznélati mddjat ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

(5) Az dvezetek teriiletén melléképitmények kozll

a) kdzmi-becsatlakozasi miitargy,

b) hulladéktartaly-tarolo,

c) kerti épitmény, valamint

d) z&szlétartd oszlop

helyezhet6 el.

(6) Az épitési dvezetek telkein megengedett rendeltetési épileteken kivil egyéb, azokat

(VI. 19.) 6nkorményzati

(7) Az épitési dvezetek teriiletén Vt-H/IV-2/2 épitési 6vezet kivételével 3000 m2-nél nagyobb
kiskereskedelmi célu brutté szinttertletli épilet nem létesithetd.

35. § (1) Uj épiilet létesitése esetén az épiilet pinceszintjén kizarélag kereskedelmi, szolgaltato
rendeltetés gepkocsi-, kerékpartarold, valamint a lakasokhoz, 6nall6 rendeltetési egységekhez
tartozé tarolo-helyiségek helyezhetok el.

(2) Az Arpad Ut mentén - a férendeltetéshez tartozé bejaratok és eléterek kivételével - a teljes
foldszinti utcafronton kdzhasznalatu funkcidju onéllé rendeltetési egységeket kell elhelyezni.

(3) Uj, tébbszintes épilet létesitése esetén - amennyiben az épitési dvezetek eldirasai masképp
nem rendelkeznek - a rendeltetéshez tartozé szemeélygépkocsi-parkold legalabb 80%-at a
férendeltetésii épuleten belll, valamint terepszint alatti épitményben kell elhelyezni, az alabbiak
szerint:

a) a rendeltetésekhez tartozé eldirt szamu gépkocsi tarolok legalabb 50%-at terepszint alatt kell
elhelyezni;




b) a legfeljebb 8 lakésos lakdépilethez tartozé parkoldk 100%-a foldszinten elhelyezhetdk.

(4) Az épitési dvezetekre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket a 2. melléklet 4. pontja
tartalmazza.

a) lakérendeltetés kizarélag az Arpad uttél délre |évé teriilleteken helyezhetd el;

b) az Uszbtelek beépitetlen része kdzterileti jelleggel tartandd fenn, elkeriteni nem lehet;

c) az el6kert mérete 0 méter.

(2) A Vt-H/IV-2/2 jelli épitési Gvezet a varosképi hangsulynak is helyet adé vegyes funkcidjd
intézmények terilete, ahol

a) lakorendeltetés kizarélag az Arpad uttél délre 1évé teriileteken helyezhetd el, de énallé
lakéépiilet nem létesithetd; )

b) az éplletek kdzterilettel hataros foldszintjén és KOu dvezettel hataros elsé emeletén lakas nem
létesithetd, ilyen célra meglévé rendeltetési egységet atalakitani nem szabad;

c) kereskedelem, szolgéltatas rendeltetés legfeljebb az altaldnos célu épithetd szinttertlet 35%-an
létesithetd;

d) lakas legfeljebb az altaldnos célu épithetd szintterilet 65%-an létesithetd,

e) legfeljebb 6000 m2 kiskereskedelmi célu bruttd szintteriilet létesithetd,

f) parkoldk kizarélag épiileten belul és zart kialakitasban alakithatok ki.

g) az Arpad Ut és Rozsa utca menti elékertek nem keritheték le.

(3) A 3A. mellékleten jelolt ,Magashaz elhelyezésére kijeldlt tertilet, ahol az éplilet legmagasabb
pontja 40,0 méter lehet” teriileten lakas kizardlag 25,00 méteres padldszint felett étesithetd a (2) a)
pontjaban foglaltak figyelembe vételével.

(4) A 30 méter feletti éplletrészek kizarolag a 3A. mellékleten jelolt ,Magashaz elhelyezésére
kijelolt tertilet, ahol az épulet legmagasabb pontja 40,0 méter lehet” terlileten lehetnek, amely
épuletrészek az alabbiak szerint helyezhetdk el:

a) az épulet legmagasabb pontja 40,0 méter lehet,

b) az épiilet kiilsé homlokzatai altal hatarolt, mas jogszabaly alapjan szamitott szintenkénti brutto
alapteruletek atlagértéke nem haladhatja meg kulonallo épuletrészenként a 900 m2-t,

c) a kilsé homlokzatok altal hatarolt egyes épitményszintek legnagyobb alaprajzi kiterjedésébél
szamitott atlagerték nem lehet nagyobb kulonallé épuletrészenként 50 méternél.

(5) A Vt-H/IV-2/2 épitési dvezet teriiletén épiilet Iétesitésekor az Arpad Gt Viola utcai
csomopontjanak és a Rozsa utca Munkésotthon utcai csomépontjanak a beépités kozlekedési
igényeit is ki kell tudnia szolgalni. )

8 Megallapitotta: Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviseld-testiiletének 21/2019. (VI. 19.)
onkormanyzati rendelete 2. §. Hatalyos: 2019. VII. 4-t6l. A hatalybalépését kovetden indult tigyekben kell alkalmazni.

4. tablazat: Vegyes teriiletek: Varoskizpont teriilet

A B C D E F G
Vi Bedpitési mad Telek | Kialakitha | Kialakitha | Megengedett Szintterfileti mutatd | Epiilet-magassiz | Zaldfelilet
pozicigja | to telek to telel leznagyobb megengedett (o) legkizebb
leglizebb | megenged | beépitettség merteke legnazyobb merteke merteke
terulete ett (%a) (mz ,.mz) (%)
1 legkizebb )
Epitesi dvezet jele (m”) szélessize Terepsrint | Terepzzint  altalinos | parkolasra min. max,
{m) felett alatt (szma) | fordithato
tohblet
(zzmp)
1. [ Ve-HIV-2/K kialakult
1, | Vt-HIV-21 | szabadonalla [ 2500 5 B 100 50 Lo | 1.0 0 | 10
3. | ViHIV-271 | szabadonilla | 6000 15 B0 100 4.0 L7s | 115 0 | 20
4. | Vi-HIV-23 | zartsorn 3000 3 80°* 100 20 L0 10,5 14,5 30
£ | Vi-HIV-24 | zartsorn kiizhensd 1000 0 40 75 15 0,75 10,5 14,5 a5
zarok G0 85 30 0,8 0
6. | Vi-HIV-2'5 | szabadonilla 3000 3 G0 80 15 13z | 6.0 160 | 0




Arpéd it 114-120., 71509 helyrajzi szam - TSZT:

Vi-H Kiemelt jelentdseégi helyi kézpont terilete D:D]] Jelentés valtozassal érintett tertilet Tervezett gyorsvasuti vonal

Kiemelt jelentdségd helyi kézpont teriilet (VE-H) terlletfelhaszndldsi egységbe tartoznak azok a
kiemelt jelentdséggel rendelkezd kerileti kdzpontok, amelyek a warosfejlesztési koncepcioban
megfogalmazott rovid utak vdrosa célt is segitik teljesiteni. Ezeknek a terdleteknek a varoskézpont
vegyes teriiletekhez képest a beépitési slrdsége részben alacsonyabb, illeszkedik a helyi jellemzékhdaz.
Tobbsegik az eltérd intenzitasd, jellemzden kis- és kertvarosias lakoteriiletek hagyomanyos kdzpontja.
Beépitési slrlségik ezért tagabb hatarok kozott mozog és zonanként is eltéré. A TSZT a
telepiilésszerkezeti helyzettdl figgden — és az OTEK-tol eltérben — a kiemelt jelentdségl helyi kbzpont
teriiletek beépitési siirliségi értékét 1,25 — 5,75"* kdzotti értékben hatdrozza meg. A teriiletfelhasznalasi
egység teriiletére vonatkozdan 20% a legkisebb zildfeliileti atlagérték a megfeleld zdldfelileti intenzitas
biztositasa érdekében,



Kiemot jclenteségi hey kzpart it (i) (1) () Gyorsvasttimegalls
E- ceeeed Telepiilésszerkezefi jelentdségi kerékparos infrastrukiira nyomvonala
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Fejlesztési telek Fejlesztési telek a Rozsa utca tuloldalarol




