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Ertékeld cég:

Szakértdk neve:

A szakvélemény készitésének dédtuma:
A vizsgalat célja:

Megrendelé:

DANEL lgazsagiigyl SzakértGi Kft,
1112 Budapesi, Rupphegyi Ut 6/A.
€01053/2014

Krusniczky Katalin

2019, majus 15. _

A 1171 Budapest, Pesti Ut-Zrinyi u.-Sisakos sédska u.-Kucorgs tér
ingatlan-egyiittesen belil & 127592/5, 127592/6, 127592/7,
127592/8, 127592/8, 127592f10, 127592f11, 127594/2,
127594/3, 127594/4 hrsz.-U ingatlanok forgalmi értékének
meghatdrozasa értékelési szakvélemény keretében

Budapest Févéros XVH. ker, Rdkosmente Onkormanyzata

(1173 Budapest Pesti Ut 173.)

AZ ERTEKELES EREDMENYE:

Az ériékeléshe vont Budapest XVII. ker, 127592/5, 127592/6, 127592/7, 127592/8, 127592/9, 127592110,
127592711, 12759472, 127594/3, 127594/4 hrsz.-(t ingatlanok telekteriletének jelenlegt forgalmi értékét,
tires, bontott dllapotot feltételezve 599.000.000,- Ft-ban hatarozzuk meg.

Az értékelésbe vant Budapest XV, ker. 127592/5, 127592/6,'127592/'7, 127592/8, 12759279, 127592/10,
127582411, 12759472, 12759473, 127594/4 hrsz.-0 ingatlanokbd] kialakuld ingatlan-egyiittes
telekteriiletének dsszesitett varhatd forgalmi értékét a telekrendezést kovetd dllapotra, lires, bontott
allapotot feltétetezve 731.000.000,- Ft-ra becsiljiik.

Az értékek érvényesfthetfségének feltétetei a szakvéleményben szerepelnek.

Az értékelés sordn a felek AFA alanyisdgdt nem vizsgaltuk.

Késziilt: 40 oldalen, 2 példdnyban

Budapest, 2019, majus 16.

Készitette:

DANEL ™
taazsleleyr SZAKERTS Kt
1112 Bp., RUPPHEGY OY 6/A

AnSsyhim: 12552578-2-43

L . (LL{/CLQ,{ “Q

Krusniczky Katalin
okl. épftészmérndk, okl. ingatlanszakértd
Danel Kft, CO1053/2014
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Budapest Févaros XVH, ker, Rakosmente Onkorményzata {1173 Budapest Pesti tt 173.) megbizta a Danel
lgazsagligyi Szakértdi Kft.-t (1112 Budapest, Rupphegyi Ut 6/A.) 1171 Budapest, Pesti dt-Zrinyi u.-Sisakos
saska u.-Kucorgd tér ingatlan-egyiittesen bellil a 127592/5, 127592/6, 1275827, 127592/8, 127592/9,
127502710, 127592/1i1, 127594/2, 127594/3, 127594/4 hrsz.-u ingatlanok forgalmi értékének
szakvélemény keretében tirténd meghatdrozdsaval.

emény déntss elékészités céli felhaszndlasdra keriil.

egbfzé tajekoztatdsa szerint a

Az értékelendd ingatlanok tulajdoni lapidt Meghizd az ajénlatkérés idSszakdban megkildte a szakérténak.
Az értékelendd ingatianok értékalkotd tulajdonsdgainak szemrevételezésére 2019. dprilis 30.-dn helyszini
szemiét tartotiunk.

A szemlét megeldz8en Megbizd képviseletében Bogar Séndor Ur dtadta az ingatlanck térképmasolatat,
megosztasi vazrajzdt, a 127592/10 hrsz.on lévé Svode, a 127592/7 hrsz.-on 1évd Zrinyi iskola
helyiséglistdjat és alaprajzait. zen kiviil rendelkezésiinkre bocsdtotta a 127592/11 gs 127592/8 hrsz.-u
ingatlanon 1évé Uzletsor épileteinek elhelyezkedését és bruttd teriiletét tartalmazé tériképet es
tihidzatot, a 127592/8 hrsz.-mai kapcsolatos féldhasznélati és terilletbérieti szerzbdést, és az egyeztetés
alatt }év6 (] szabdlyozassal kapcsolatos informacidkat. A késdbbiekben megkiildte a folyamatban 1évd
telekrendezés soran kialakuid Of ingatlan osztdst és a kialakuls tulajdont viszonyokat.

A szemle sordn megtekintettiik az dvoda és az iskola éplletet, kilsSleg szemrevételeztik a 127592/11 és
/8 ingatlanon lévd Gzietsor éplileteit, réviden konzultaitunk a 127592/8 hrsz.-on Jévs fitness klub és dzlet
épiitet tulajdonesaval, A szemle sordn szakértd fotdkat készitett.

A szakvélemény készitése sordn fejlesztési terlilet, telek, Gizlet, iskola tsszehasonlitd adatokat gydjtottink.
Elemeztiik a jelenlegi és a varhatd szabdlyozast. Kalkuldltuk az egyes értékelendd ingatlanok eltérd dvezeti
ter{ileteinek nagysagat.

A rendelkezésre dll6 adatok, informacidk elemzését kévetden, szakmai tapasztalatunk birtokaban
készitettiik el jelen szakvéleményt.

Az értékelt ingatlanok Budapest XVIt. kerGletében, a Pesti Ut —Zrinyi utca-Sisakos saska u.-Anna utca dital
hatdrolt timiuben helyezkednek el.

lelen értékelés tirgya a jelzett tombben fekvé 127532/5, 127592/6, 127592/7, 127592/8, 127592/9,
127582/10, 127592/11, 127594/2, 127584/3, 127594/4 hrsz.-0 ingatian, mely értékelt ingatlancsoport
azonban nem a témbben |évd dsszes ingatlant tartalmazza.

Az értékelt ingatlanok a Piroska tvoda és a Zrinyi dltaldnos iskola alsd tagozatdul szolgald ingatlan, illetve
ezeknek csak a telekteriilete, kdzterillet, sportpdlya terillet, épitési telek heépithets és beépitésre nem
szant telekrésszel,

A tbmbre a ,Budapest Févaros XVil. keriilet Rékosmente Onkormdnyzata Képvisel§-testiletének 32/2017.
(XH, 14.) dnkormdnyzati rendelete a Budapest XVII. kerliet Pesti Ut — Oszlop utca - Anna utca — Szdl6thke
utca ~Sisakos saska utca &ital hatdroit teriilet Kerdleti Epitési Szabalyzatarol” rendelet van érvényben.

A kerlilet Gj Keriileti Epitési Szabdlyzata véleményezés alatt van, elfogaddsa 2019 dszére varhaté.

Az Uj KESZ véleményezési anyagban szerepld dvezeti mutatdk még egyeztetds alatt vannak.

Az ingatlanok az alébbi vezetekbe soroltak, illetve az Uj KESZ életbe lépését kivetSen a kévetkezs dvezeti
bescrolasuk varhato:

A Pesti 0t-Zrinyi u. dltal hatdrolt ingatlanck a Zrinyi iskola also tagozatos épliletének északi telekhatdraig
{kivéve a 127592/5 hrsz.-ot) Vi-02/06 Ovezetbe sorolt. Ezek a 127592710 dveda ingatlan, a 127592/8
hrsz., a 127592/7 iskola, a 127592/9 telek Pesti Gt felé esd cca, 50 %-0s teriilete. Ugyancsak ebbe az
Svezetbe tartozik a 125792711 kézterilet egy része is.

A Vi-2/08 jelli épitési tvezet intézményi terliletek, jeliemzéen szabadonald jellegl beépitési méd szerint
heépithetd tarlilete.
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{2} Az épitési Gvezet teriiletén:

a} kereskedelmi, szolgdhats,

b} irodai, igazgatasi,

c) kbztisségl szorakoztatd, kulturalis,

d} mivelddési, oktatdsi célu épllet,

e) egészségligyi, szocidlis,

f) egvhazi rendeltetést szolgalsd éplilet

g} széllds, vendéglatas céll éplilet

helyezhetd el.

Az tvezet beépithetsége 45 %, istesithetd szinttertleti mutatd (SZM) 1.50, épitmeénymagassag max. 12,0
m.

A jelenlegl Vi-2/06 dvezet azonos Gvezethatdrokkal az egyertetés alatt [évé ¢ KES? élethelépését
kivet8en Vi-2/25 dvezetre valtozik, Az Gvezeti mutaték (45 %, 1.5 SZM, 12,0m ép. mag.) vérhatdan nem
vélioznak.

A Pesti Gt mentén [év8 127592/5 ingatlan jelenids részének jelenlegi dvezeti besoroldsa Vi-2/05.

A Vi-2/05 Gveret az intézményi teriiletek, jellemz&en szabadondllé jellegl beépitési mod szerint
beépithetd terilete,

(2) Az epitési 6vezet teriiletén

a) egészségiigyi, szocidlis,

b) miivel8dési, oktatdsi,

¢} irodai, szolgdltatdsi,

d} igazgatdsi, kutturalis,

céll épiilet helyezhetd el.

Az Bvezet beépithet8sége 45 %, létesithetd szintterGleti mutatd (SZM) 1,0, épitménymagasség max. 8,0
m.

Az elfogadds el6tt 1évS szabslyozds szerint az Uj Svezeti besorolds Vi-2/12 lesz. Az dvezeti mutatok {45 %,
1.0 SZM, 8,0m ép. mag.) virhatdan nem vdltoznak.

A 1275592/5 hrsz.-(i ingatlan egyik sarka Kt-02/03 évezetbe sorolt, ez a telekrész 105 m2 méret.

A tdmbnek az altaldnos iskola északi telekhataratol északra esd része — igy a 127592/6, a 127592/9 felsé
cca. 50 %-0s teriilete, a 127534/2 és a 127594/3 jelentds része, valamint a 127592/11 egy része Zkp-3
dvezetbe sorolt,

A Zkp-3 Gvezet a kéizpark céli teriiletek dltaldnos dvezete, amely a telepiiés klimatikus viszonyainak
megdr2ését, javitasat, dkaldgiai rendszerének védelmét, a pihenést és a testedzést szolgélja.

Az Gvezet teriiletén elhelyezhetd a teriilet rendeltetésszerd haszndlatdhoz sziikséges épitmény, legfeliebb
3% beépitettség mellett, legfeljebb 7,5 m pérkanymagassaggal.

A Zkp-3 Gvezet beépitésre nem szant terietek dvezeteihez tartozik.

Az egyeztetés alatt lévd szabdlyozds szerint az {1} dvezeti besorelas Zkp-4 lesz.

A Zkp-4 jelii dvezet teriiletén elhelyezheték:

2) rekrescidhoz és pihendkert funkciohoz kapcsolédd épitmények, létesitmenyek (idtszotér, pihendhely,
sétavt, emlékmd, szobrok, pavilon)

b} a sport rendeitetést és testedzést szolgdld épitmények, létesitmények (sportpalya, extrém sportpélya,
lelétd, edzéterem, fitneszpark, tornapdlya)

¢} sportrendeltetést kiszolgaid ttesitmények, (klubépitet, &ltdz6k)

d) a teriilet fenntartdsahoz és kiszolgdlasahoz sziikséges épltmények

e} legfeljebb 200 m2 vendégldto épllet

Az j szabélyozas a beépithet8ség {3%) tekintetében nem tér et a jelenlegitél, azonban kissé kedvezdbb,
hogy varhatoan elhelyezhetd lesz 200 m2 vendégléto épdlet; a beépithetd telek nagysdga min. 10.000 m2,

A 127594/3 hrsz. Sisakos sdska utca feldli része Vi-2/03 dvezetbe sorolt.

vi-2/03 jelli épitési Gvezet az intézmeényi teriiletek, jellemz&en szabadonalld jellegd beépitési mad szerint
beépithetd teriilete,

1171 Budapest Pesti dt-Zrinyi u.-Kucorgd tér ingatlanok telekteriiletének forgaimi értékelése 5 /40
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(2) Az épitési Gvezet terliletén igazgatdsi, kulturalis, mGvel8dési, oktatdsi, irodai, szolgaltatdsi,
epészségiigyi, szocidlis céld éptiet helyezhetd el.
A Vi-2/03 8vezet beépithetGsége 45 %, |étesithetd szintteriileti mutatd (SZM) 0,75, épitménymagassag
max. 8,0 m,
Az egyertetés alatt 16vS szabilyozds szerint az 0j vezeti besorolds Vi-2/18 lesz.
Az Bvezeti mutatdk (45 %, 0,75 SZM, 12,0m €p, mag.) varhatéan nem viltoznak.

Az értékelt ingatlanck teriletének egy része — igy a 127694/4, valamint a 127592/11 egy része és egy sav
a 127594/3 ingatlanbdl- Kt-02/03 &vezetbe sorolt. A Kt-02/03 a kerileti jelentSségl kézutak Gvezete. Az
évezetben épiiet nem helyezhetf el,

Az egyeztetés alatt |évé szabalyozds szerint az 0] Gvezeti besoralds Kt-02 lesz. Az Svezet a kiszolgald utak
teriilete.

jelen szakvéleményben a jelenleg hatdlyos szabdlyozis alapfan hatarozzuk meg a forgalmi értékeket, az j,
egyaztetés alatt [évd 0] KESZ-re tdjékoztatasul utalunk.

Az értékeldsbe vont ingatlanok:

127592/5 hrsz.

A Pesti Ut mentén elhelyezkedd ingatian.

Tulajdonosa Bp. Fév. XVIi. Ker. Rékosmente Onkormanyzata. Az ingatlan telekteriilete 2515 m2,

Az ingatlan-nyilvantartdsban kivett oktatési kdzpont és {izlet és kereskedelmi egység megnevezéssel
szerepel. Az ingatianon foldhasznalati joggal egy més tulajdondban Iévd felépitmény van, 127592/5/A
hrsz.-mal. A felépitmény a telek hdtso részén helyezkedik el. A mds tulajdonaban lévd felépitmény nem
képezi Jelen értékelés targyat. A {nem értékelt) felépitmény 2006-ban épiilt, a féldhaszndlati jog
alapftasara a 2013. 11. 14.4 szerzGdéshen kerliit sor. A foldhasznélat! jog az ingatlan 628 m2-es terliletére
vonatkozik. Az éplilet kériili 874 m2 telekterlietre 2022. 04. 30-ig terlletbérleti szerzédés van érvényben.
Az ingatlanon kordbban [étezd, a foldhivatali térképen még szerepld 2 db, 33-33 m2 nettd teriilet(f lizlet
mdr bontésra ker(ilt. Az ingatlant 304, 297 és 13 m2-re az ELMU Héldzati Kft. javéra vezetékjog terheli.

Az ingatlan jelenleg Vi-2/05 6vezetbe sorolt, Az Svezet 45 %-ban épithetd be, 1.0 szintterdleti mutatdval,
8.0 m max. épitménymagasséggal. Az egyeztetds alatt levd KESZ elfogaddsat kévezden a varhatdan az
dvezeti besorolds Vi-2/12 lesz. A f8bb dvezeti mutatdk varhatdan nem valtoznak.

A folyamathan 18vé telekrendezés sordn az ingatlan jelenlegi 2515 m2-es mérete 2410 m-re valtozik,
kiszabalyozdsra keriil 105 m2 Kt-02/03 Svezeti teriilet. A folyamathan lévd telekrendezés kis mértékben
érinti az ingatlant, egy 105 m2-gs telekrész keriil kiszabalyozasra kiszolgald Ot funkcidra,

127592/6 hrsz.

A tdmb belsejében elhelyezkedé telekingatlan. Az dhtalanos iskela két épiilete fogja kézre. Merete 4100
m2.

Tulajdonosa a XVH. ker, Onkorményzat.

Az ingatlan a 127592/11 hrsz-4 kivett kézteriilet ingatlanon kézelitheté meg. Tégialap alakd, kozel sik
telek. lelenieg az dltaldnos iskola sportpdlydjdnak egy része talaihato az ingatlanon. Egylitt hasznositett a
127592/9 hrsz.-i ingatlan egy részével, Az ingatlan-pyilvantartasban kivett épitési teriiletként szerepel,
azonban az ingatlan Zkp-03, kbzkert dvezetbe sorolt. Az egyeztetés alatt 1év6 KESZ elfogaddsét vérhatdan
az dvezeti hesorolds Zkp-4 lesz,

A folyamathan 1évd telekrendezés sordn az ingatian telekhatdrai megszintetésre keriilnek és az ingatlan
része lesz a 127592/25 hrsz.-(, 8sszesen 31.881 m2 méretd ingatlannak.

127592/7 hrsz,

A témb belsejében elhelyezkeds telekingatlan.

Az ingatlan telekterilete 4794 m2, melyen az dltaldnos iskola alsd tagozatdul szolgdld, foldszintes épllet
van.

Tulajdonosa Bp. FGv. XVHl. Ker. Rakosmente Onkormainyzata.

Az ingatlan-nyilvintartashan kivett dltaldnos iskola megnevezéssel szerepel,

1171 Budapest Pesti Ot-Zrinyi u.-Kucorgo tér ingatlanok telekteriietének forgalmi éridkelésa 6/40
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Az ingatlan a 127592/11 hrsz.-0 kivett kézteridlet ingatlanoh kozelithetd meg. Téglalap alaky, kézel sik
telek.

Ovezeti besoroldsa Vi-2/06. Az dvezet beépithetfsége 45 %, ltesithetd szintterlileti mutatd (SZM) 1.50,
épftménymagassdg max. 12,0 m. Az elfogadds elétt lévd szabdlyozas szerint az Uj Gvezeti besorolds Vi-
2/25 lesz, Az dvezeti mutatdk (45 %, 1.5 SZM, 12,0 m ép. mag.} varhatdan nem valtoznak. A kialakuld
egységes Vi-2/06 Ovezeti fejlesztési telek hasznositdséhoz szikséges az iskola bontdsa, mely az
adatszolgaltatas szerint tervezett.

A folyamatban [évé telekrendezés sordn az ingatlan telekhatdrai megsziintetésre kerGinek és az ingatlan
része lesz a 127592/27 hrsz.-0, dsszesen 22.268 m2 méret( fejlesztési telek ingatlannak.

o

Az ingatlanon lévd oktatdsi éplilet terlleti adatai a kdvetkezgk:

- terasz, tandari 18,68
Zrinyi Iskala tr:gzt belsd .
udvar elitér 2,21
igazgatdh 4
fedett terasz 66,23 153ZEA0 11,8
tand 4
tanterem 43,12 anarl 11,8
tantarem 43,12 % 5,12
{5té 2,64
tanterem 34,24 eloter :
belsd udvar 33,3
eldtér, mosda 25,95
hirfé 7,32
WC 13,75 '
3lals 26
raktér 1,67 talald £
konyha 23,83
raktar 5,86 Y
oltiad 3,89
folyosa 40,79 °
kerdmia milhet 8,61
we 1,78 Y
el5tér 20,64
fedett terasz 69,84 :
kéinyvtar 3329
tanterem 43,12 i
torna szoba 2861
tanterem 44,02
oltdzd 5,94
tanterem 35,85 :
irattar 5,93
elétér, mosdo 24,03
el. Szoba 2,01
Wi 14,14
kukatérold 2,19
raktar 5,95
fedett tarasz2 65,78
raktar 1,01
) tanterem 42,56
alftér 2,57
tanteram 43,39
folyoso 140,97
tanterem 34,23
gondnok 7,58 "
elGiér, mos 23,7
eldtér 3,36
W 13,67
fajlesztd 9,87 N—_— ;
&zlekedd 4,41
raktér 2,36
raktar 6,7
teakonyha 7,26 - 063,32 23515
fss2esen 3
kazlekedd 3,81 !
tanterem 29,32
zuhanyozd 7,31
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12758278 hrsz.

Az ingatlan L ataky telek, melynek a Pesti Gt feié van egy ,nyeie”, mig a hatsd része téglalap alakil; ez a
rész a 127592/11 hrsz.-0 kozterilet feldl érhetd el. Az ingatfan telekmeérete 1785 m2.

Tulajdonosa a Budapest Févarosi Onkormanyzat.

Az ingatlan-nyilvantartdsban kivett Gzlethdz, udvar megnevezéssel szerepel.

Az ingatlanon két épiilet van. Az egyiK a telek Pesti (ti részén, a mellékletekben szerepld térképeken 5. sz.
jeldlt, a szabdlyozasi terven bontandoként szerepld, cca. br. 60 m2-es épillet, a Pesti ati Gzletsor egy
elemeként. A telek hatsd részén egy, a féldhivatali térképen szerepl, de Gnalld hrsz.-mal nem rendelkezd
gplilet van. Az épllet vélhetbleg épftési engadéliyel létesilt, mivel a fdldhivatali nyilvantartasba
bejegyzésre kerdilt, a térképen szerepel (és az ingatlan megnevezése is kivett liziethdz, udvar}.

Az ingatlan és a felépitmény jogi helyzete rendezetlen,

Az épiilet ,atlég” a 127582/11 ingatlanra, 2 46 m2 tulépités mindkét érintett tulajdoni lapon szerepel.

A rendelkezésre &6 informdcidk és a helyszini  szemle tapasztalatz szerint az  épllet
alagsor+foldszint+manzard+tetdtér szintszdmd. A minerva rendszeren mérve a befoglalé mérete bruttd
187 m2. Az épiilet tulajdonosatdl (Szakal Béla} kapott informacio szerint az épliet 3*170 m2 nettd
teriilet(i, valamint 50 m2 tetdtér. Az alagsori szinten énéltdan megkdzelithetd izlet van, a féldszinten és a
manzard szinten fitness klub lizemel. A hdrom szint egyenként 170-170 m2 tertiletd, amely egybevag a
térkép szerinti br. 187 m2 ter(lettel . A tetdtéri szinten iroddk vannak,

Az éptlaet kiilstleg gyenge dllapotd. A szemle tapasztalatz szerint belsdleg kdzepes dllapotban van.
{Megjegyzés: az épiiletet értékesitésre hirdetik, @ hirdetésekben szerepelnek belsé képek, ldsd
részletesebben a forgalmi értékelésnél).

Az ingatlan Gvezeti besorotédsa Vi-2/06. Az tvezet beépithetdsége 45 %, létesithetd szintterlileti mutatd
{SZM} 1.50, épftmenymagassdg max. 12,0 m.

Az elfogadas elftt 1év8 szabalyozds szerint az (j Svezeti besorolds Vi-2/25 lesz. Az Gvezeti mutatdk {45 %,
1.5 SZM, 12,0m ép. mag.) virhatdan nem valtoznak,

Azingatlan alakja miatt dndlléan nehezen fejleszthetd, beépithetd.

& folyamatban 1évé telekrendezés sordn az ingatlan telekhatdrai megsziintetésre keritinek és az ingatlan
része lesz a 127592/27 hrsz.-\, 6sszesen 22.968 m2 méretl ingatlannak.

A tomb egységes fejlesztésének igénye esetén a felépitmény bontasa szitkséges, amely az épilet
megvéasarlasa esetén lehetsépes.

127592/9 hrsz.

A Zrinvi utca mentén ethelyezked§ telekingatlan. Téglalap alak( telek, cca. 140 m-es Zrinyi utcai
telekhatarral. Az ingatlan mérete 6327 m2,

Tulajdonosa a Févarosi Onkormanyzat,

Az ingatlan-nyilvdntartdsban kivett épitési teritetként szerepel. Az ingatian egylk részén jelenleg az
Altatdnos iskola nagy sportpalyajanak egy része taldlhatd, a masik részén egy kisebb sport teriilet van.

Az ingatlan két killBnhozd dvezetbe sorolt. A telek Pesti Gthoz kizelebhi 3160 m2-es teriilete {cca.70 m-es
Zrinyi utcai telekhosszal} Vi-2/08. Gvezetbe tartozik. A hatso tetekrész, 3167 m2 (szintén cca. 70 m-es
Zrinyi utcai telekhosszal) Zkp-03, kbzkert dvezethe sorolt. A folyamatban 1évd telekrendezés sordn a Pesti
tthoz kézelebbi telekrész a 127592727 hrsz.-0 fejlesztési terlilet ingatlan része lesz, a hatso telekrész a
127592/25 hrsz.-U ingatiannal kerill egyesitésre, és Zkp dvezeti telek lesz.

Az ingatian egyik része beédpithetd, fejleszthets, mig a masik része be nem épithetd dvezethe sorolt.

127592110 hrsz.

A Pesti Gt-Zrinyi utca sarkon elhelyezkedd ingatlan. Telekteriilete 5745 m2, az ingatlanon egy, vélhetdleg
az 50-es években éplilt kétszintes felépitmény, a Piroska dvoda taldlhatd,

Tulajdonosa Bp. Fév. XV Ker. Rékosmente Gnkorményzata,

Az ingatlan-nyilvantartdsban kivett dvoda, udvar megnevezéssel szerepel.

Az ingatlan 6vezeti besoroldsa Vi-2/06. Az ovoda épiletet a szabadlyozasi terv bontanddnak jeldli. Az
ovezet beépithetSsége 45 %, létesithetd szintterGleti mutatd (SZM) 1.50, épitménymagassag max. 12,0 m.
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Az elfogadas eldtt 18vd szabalyozas szerint az {j dvezeti besorolds Vi-2/25 lesz. Az dvezeti mutatdk {45 %,
1.5 SZM, 12,0m ap. mag.) varhatdan nem valtoznak. A fejlesztési terlilet céld hasznositashoz sziikséges, az
épiilet bontdsa, ez az ingatlan az ingatlan-egyittes legériékesebb telek ingatlanja.

Az ingatlanon 1&vd oktatdsi épiilet teriileti adatai a kdvetkezdk:

szint/funkeid logopédia 10,55
alsé szint netto {m2) | pince (m2) §ltoeé 15,85
kazanhaz 35,29 aldtér 2,31
taralsh 5,63 | foglatkoztatd 28,05
kapesold h 4,31 kézlekedd 19,57
dltizb 5,14 iroda 16,47
kozlekedd 5,19 wi 1,03
elétér 1,46 mosdd 4,94
mosdé 2,32 we 1,12
WC 0,94 maosdd 2,27
eldtér 4,63 kéiztekedd 41,28
talals, mosogatd 26,3 |&pesdter 17,67
kozlekedd 68,8 WC, mosdd 9,39
dltdzé 9,37 altéz8 9,65
WC, mosdd 8,92 foglalkaztats 51,84
foglatkoztato 51,32 foglalkoztatd 54,78
Sltézd 9,31 oitozd 9,9
aldtér 2,5 WC, masdd 9,72
WC, mosdd 9,46 Os5z 320,17
foglalkoztato 48,32 mind Gsszesen 622,38
Gssz 236,93 65,28 ebbél foglatkoztatd szint 557,1
felsé szint kazénhaz és alagsori-pince szint 65,3
logopédia 13,74

127592/11 hrsz.

Az ingatlan a tomb telkeinek megkdzelitésére szolgald utak terililete. Az ingatlan mérete 14.518 m2.
Tulajdonosa a Févarosi Onkormanyzat.

Az ingatlan-nyilvantartdsban kivett kbzteriietként szerepel. Az ingatlan egyes részei Vi-2/06, Zkp-03
valamint Kt-02/03 Gvezetbe soroltak. A Vi-2/06 dSvezetbe tartozd teriiletek a folyamatban iévd
telekrendezés sordn a 127592/27 hrsz.-G fejlesziési teriilet céld ingatlan részei lesznek. A Zkp-03 dvezeti
ingatlanrészek a telekrendezés sordn a 127592/25 hrsz.-U ingatlanhoz keriilnek.

Az ingatlan egy része, mely a jévendd 127592/26 hrsz., Kt-02/03, kerlileti jelent@segd kbzutak Gvezethe
sorolt.

127594/2 hrsz.

A telek a témbét északon lezdrd, a Zrinyi utca ~Anna utca sarokrdl induld, haromszog alakl ingatlan. Nem
hasznasitott, nem keritett, fitves, bozdtos, fas teriilet, Az dltaldnos iskolahdl (a felsd tagozatos részrdl) a
teriiletre 4t lehet jérni, és bar a Zrinyi utcaval jogilag nem hatdros, de természetben a telek a Zrinyi utca
feldl is egy rovid szakaszon megkozelithetd. A felsd telekhatdra az Anna utcdn a vizfoiyds. Az ingatlan
mérete 8176 m2. Tulajdonosa Bp. Fév. XVIL. Ker, Rakosmente Onkormdnyzat.

Az ingatlan-nyilvantartasban kivett épitési teriiletként szerepel.

Az ingatlan Zkp-03 Gvezetbe sorolt. Az egyeztetés alatt 1évd KESZ elfogadasdt kbvetfen az ingatlan Zkp-4

dvezetbe soralt lesz. A folyamatban |év6 telekrendezés soran az ingatlan a krnyezd telkekkel egyesitésre
keriil és része lesz a 127592/25 hrsz.-0, Zkp Gvezeti ingatlannak.

1171 Budapest Pesti tit-Zrinyi u, -Kucorgé tér ingatianok telekteriiletének forgalmi értékelése 9/40
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127594/3 hrsz.

A témbét északrdl lezdrd, szabdlytalan alaki telek. A Sisakos sdska u. ki nem épftett folytatasdrol
kozelithetd meg. Nem hasznositott, nem keritett, fiives, bozdtos, fés teriilet. A fels§ telekhatdra részben
2z Anna utcdn a vizfolyas. Az ingatlan mérete 19.129 m2.

Tulajdonosa a Bp. Févéros Fopolgdrmaesteri Hivatal,

Az ingatlan-nyilvantartdshan kivett épitési terilethént szerepel,

Az ingatlan hdrom eltérs dvezethe sorolt. A teriilet jelent6s része Zkp-3 Svezetbe tartozik. A Sisakos saska
utca folytatdsdban 1évG telekrész Vi-2/03 bvezetbe soroit. Ez az dvezet 45 %-ban épithetd be, 0,75
szintteriilett mutatéval, max. 8.0 m-es épftménymagassdggal. Az ingatlan déii telekhatdra mentén egy 12
m széles sdv Kt-02/03 dvezethe tartozd. Az ingatlan nem kbzmilves, de a kézmivek lekothetk. Beépitése
esetén a Sisakos sdska u. folytatdsdban a szilird Ot kiépitendé. Az ingatlant egy kis részen érinti a
Katmarvolgyi forras védéterilete. A folyamatban 1év8 telekrendezés sordn a Vi-2/03 Gvezet részbél és a
12759474 kivett kézterilet 1057 m2-es teriiletébdl Kialakitasra keriil 2 127592723 hrsz.-( ingatlan,

Atelek alsé részén kialakitdsra kertil a 127592724 hrsz.-G kivett kdzterllet, 1507 m2 terdlettel.

Az ingatlan tobbi teriilete része lesz a kialakitandd 127592/25 hrsz.-i ingatlannak, mely Zkp-03 Gvezetbe
sorolt. Az egyertetés alatt 16v KESZ elfogaddsédt kdvetSen a Vi-2/03 Gvezeti rész Uj Gvezeti besorolasa Vi-
2/18 lesz, a f3bb beépitési mutatok nem véltoznak. A Zkp-3 dvezeti telekrész Gvezeti besoroldsa Zkp-4-re
véltozik. A Kt-02/03 Svezef () besorcldsa Kt-2 lesz.

127594/4 hrsz.

A témb északi részén 1évs, azt kozteritletként lezérd kivett kzterGiet. Az ingatlan mérete 5.185 m2.
Tulajdonosa Bp. Fév. XVIL. Ker. Rékosmente (nkormdnyzata,

Az ingatian-nyilvantartdsban kivett kozterfiletként szerepel.

Az ingatian Kt-02/03 kdzlekedési Gvezetbe soroit.

A folyamathan 1évS telekrendezés sordn a jelenlegi 5185 m2-es ingatlanbdl 8 127584/3 hrsz.-u ingatlan Vi-
2/03 dvezeti részéhez kerill csatolasra 1057 m2, a kialakuld 127592/22 hrsz. mérete 4128 m2 lesz,

1171 Budapest Pesti tt-Zrinyi u. -Kucorgd tér ingatlanck telektertiletének forgalmi értékelése 10/ 40
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Az értékelésre kerls ingatlanck a fdldhivatali térképkivonaton:
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Az eredeti meghizds szerint a 1171 Budapest, Pesti Gt-Zrinyi u.-Sisakos sdska u. - Kucorgd tér ingatlan-
egylittesen beldl a 127592/5, 127592/6, 127592/7, 127592/8, 127592/9, 127592/10, 127592/11,
12759472, 12759473, 127594/4 hrsz.-0 ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozdsa volt a feladat.
A 2019. 05, 13.-4n a Megbizd dltal modositott értékeldsi feladat szerint 2z értékelési szakvélemény
keretében a jelenlegi és a folyamatban lévd telekrendezds soran dtosztott Sllapotban szitkséges az
ingatlanok ériékét meghatdrozni, azonban csak a telekingatlanok értékét, az épitmények értékniéveld-,
csokkentd hatdsa figyelmen kivill hagyasaval (kivéve a fitness klub épdilet kivasarlasi ara).
Jelen szakvélemény a telek tédmbben lévd telekingatlanck cseréjének, kivaltdsdnak lebonyolitdsdhoz
készitf, ezért a modositott meghizés szerint a telekingatlanck értekét kelt meghatarozni, (ires, bontott
dllapotot feltételezve,
A vizsgélt teriiletre érvényben lévé szabalyozdsi terv, a Budapest Févaros XVII. keriiet Rakosmente
Onkormdnyzata KépviselG-testiiletének 32/2017. (XIl. 14.) dnkormdnyzati rendelete a ,Budapest XVil,
keriilet Pesti Uf — Oszlop utca - Anna utca — Szol6téke utca — Sisakos sdska utca aftal hatdrolt teriilet
Kerlleti Epitési Szabdlyzatardl” arra irdnyul, hogy a Pesti ft-Zrinyi utca &ltal hatarolt teriiteten egy
egysépes fe;!esztesn terilet alakuljon ki, melyen kerilet alkdzpont létesithetd. Telekrendezés an
“folyamatban, mely soran a jelenlegi telekosztas megszintetésre keril, és a Pesti Gt felé egy Vi-2/06
gvezeti, 1.5 szintteriileti mutatdval beépithetd intézményi dvezeti telek jon létre, cca. 2.2 ha teriletiel,
mig a mogodtte [évé, az Anna utcdig tartd teriilet kdzkert-kbzpark funkeidjd, Zkp tertlet lesz. A Sisakos
saska u, folytatdsdban egy kisebb telek Vi-/036vezeti besoroldsu lesz, az adatszolgdltatas szerinti ide
kertiine dthelyezésre a Pesti Gt-Zrinyi utca sarkén [évd dvada.
A telektdmb belsében fekszik az dltaldnos iskola alsod tagozatos épillete, mely-a szabdlyozdsi terven nem
bontanddnak jeldlt, de az adatszolgdltatds szerint ez az épiilet is-hasonldan az dveddhoz — bontésra kerll
és a telekingatlan része a kialakuls fejlesztési teriiletnek.
Jelen értékelés célja az adatszolgaitatds szerint a jelenleg vegyes tulajdonban lévd jngatlancsoport
telekteriletei értékének egybevetése. A szakvélemény készitése sordn mind a jeleniegi te!ekcsztés szerinti
sllapotban, mind a telekrendezést kivets allapotra értékelésre kerillnek az iires telekterifietek. S
‘Mindkét esetben azonban flgyeiembe vessziik a nagyobb méreti dvoda és iskolaépiilet athelyezésévet
kapcsolatos kockazatot.
A jelenlegi érték meghatdrozdsa sordn figyelembe vesszlk, hogy a jelenlegi telekosztdssal a telkek nem
fejteszthetdk.
A 127592/8 és /11 ingatlanok esetben & Pesti ti pavilonok bontott allapotdt feltételezzilk, a bontdsi
kéltség terhe nélkdl.
: A 127592/8 ingatlanon [évd fitness klub épiiletet nem a telek tulajdonosa épitette, az épllet kivdsarldsa és
" az épillet bontdsa szlkséges a terilet egységes fejlesztési ter{iletként torténd hasznosithatdsagahoz.
" Ennek becsoit koltségét az értékalés soran figyelembe vesszik.

Altaldnos elvek:

- az ingatlanok telekteriiletének forgalmi értékét a térségben illetve Budapesten, az értékelt ingatlanokkal
dsszevethetd ethelyezkedésii, intézményi &vezetbe sorolt ingatlanok Gsszehasonlité adatai alapjan
képezzik;

- az iskola és 6voda ingatlan esetében a megbizds szerint a telekterilet értéket hatdrozzuk meg;
tajékoztatd céllal elvégeztitk a koltségelvii érték meghatdrozasat illetve ellendrzésként ismerteifink
néhany korabban értékesitésre kindlt oktatasi intézmény hirdetési drat is;

-2 127592/11 kivett kozterGlet ingatlan harom eltérd dvezetbe sorolt; a jelenlegi érték kialakitasa sOTan
figyelembe vessziik az adott ingatlanrész dvezeti besoroldsat, és ennek megfelelden eltérd fejlagos arat
dllapftunk meg az egyes ingatlanrészekre;

- ugyancsak a 127592/11 kivett kézteriilet ingatlan esetében a Megbizd téjékoztatdsa szerint az Ozletsor
épidleteinek {1-4, és 6-10. szamozdsiak} bérleti szerzdéset 2018 végén lejarnak, annak hosszabbitdsat
nem keli feltételezni; az Uzletek/pavilonok bontési kéltségét nem kell figyelembe venni az érték
meghatérozasa sorédn;

1171 Budapest Pesti Ut-Zrinyi u, Kucorgd tér ingatlanck telekterilletének fargalmi értékealése i5/40
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- 2 beépitésre nem szant teriiletek kozott szerepld, Kt-02/03 jeld, keriifeti jelentéségli kdzutak s a Zkp-3
kiizkert ingatfanteriletek forgalmi értékét a Vi Ovezeti telkekre kialakitott fajlagos telekérték
kerrekcigjaval alakitjuk ki;

- a 127592/8 hrsz.-U ingatian esetében az épiilet hdtsd részén lévd, mas altal épitett fitness klubk esetéhen
a jov6beni fejlesztés megvaldsithatdsdga miatt a felépitmény kivdsdridsdt és bontdsat vesszik figyelembe
az érték meghatdrozasa sorén (ez Meghizdi igény is voit)

- a 127594/3 hrs2. esetében figyelembe vessziik, hogy 2z ingatian hdrom eltérd (Vi-2/3, Zkp-03 és Kt-02/03
dvezetbe sorolt, az ingatlanrészek forgaimi értékét az adott Ovezetre hatérazzuk meg;

- a vizsgalatba vont ingatlanok jelen értékelés keretében az ingatlanck telekterillete, Ures, bontott
allapotot feitételezve (kivéve a fitness klub épiilet)

- referencia alapadatként a Pesti (it- Zrinyi utca sarkdn [év8, 127592/10 dvoda ingatlan telekteriletére
alakitunk ki fajlagos telekdrat, maid a tébbi értékelt ingatlan esetében ezen alap fajlagos ar korrekeidjat
végezzilk el;

- a madositott meghizas alapjén jelenlegi és vérhato értéket dllapitunk meg a telekterililetekre;

- az értékiek meghatdrozdsa soran feltételezziik, hogy az ingatlanckat terheld vezetékjogok a hasznositést
nem akaddlyozzdk, illetve a hasznositdst akadalyezd kiszmivek athelyezésre kerlilnek;

- a jelenlegi érték meghatdrozasa soran figyelembe vessziik, hogy az ingatlan-egyiittes elemeinek
telekhatérai a szabdlyozasi terven megsziintetenddnek jelGitek, tehdt a telkek a jelenlegt telekosztassal
riem fejlesztheték;

- ugyancsak figyelembe vessziik, hogy az iskola és 6voda éptlet bontds és dthelyezése tervezett; Ures,
hontott aliapatil fejlesztési terlilet telket értékeliink, azonban a két oktatdsi-nevelési épiilet dthelyezése
kockdzatot hordoz a telek értékst illetden;

- a fenti két tényeziit az éridket csdkkentd korrekcidval vessziik figyelembe;

. a varhatd érték meghatdrozasa sordn korrekcidval figyelembe vesszilk a két oktatasi-nevelési épiilet
dthelyezésének kockdzatat;

- mindkét érték meghatdrozdsa soran azzal a feltételezédssel éltink, hogy a fenndlldé vezetélgogok a
teriiletek hasznesithatdsdgét érdemben nem befolyasoljak.
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A féttvonali elhelyezkedésii, 1.5 szintteriileti mutatéval beépithetd intézményi dvezeti telekre kialakitott
fajlagos ar az épithetd szintteriiletre vetitve 20.296 Ft/épitheté m2.

A 127592/10 hrsz.-G ingatlan, és a vizsgalt telek témbben |év6 tobbi ingatlan-telekhatdra a szabdlyozasi
terven megsziintetésre jelolt. A jelenlegi telekhatarokkal az ingatlan nem fejleszthetd, csak telekrendezést
kévetSen, ezért jelentSs korrekcié alkalmazasa indokolt. A 127592/10 ingatlanon egy évoda épdilet, a
127592/7 ingatanon iskolaépiilet van, melyek megszintetésre kerilnek, azonban jelenleg létik még
kockézatot jelent a telek értékét illetéen. Mindezen okok alapjan a jelenlegi, nem fejleszthet8 allapot
miatt és a két felépitmény miatt a kialakitott, épithetd szintteriletre vetitett fajlagos ar sszesen -20 %-os
korrekciojat latjuk indokoltnak.

Fajlagos &r, res, fejleszthetd, 1.5 szintterileti mutatéval beépithetd féutvonali telekre:  20.296 Ft/m2
Korrekcié a szabalyozasnak meg nem felel telekosztas miatt, a telkek jelenleg nem fejleszthetdk, a
felépitmények athelyezésének szikségessége kockdzatot hordoz: -20%
Korrigalt fajlagos ar: 16.237 Ft/épitheté m2
A 127592/10 hrsz.-u évoda telek forgalmi értéke: 5745 m2 x 1.5 m2/m2 x 16.237 Ft/épithetd m2 =
139.922.348 Ft, kerekitve 140.000.000, Ft.

A telek teriiletre vetitett fajlagos ar (f6utvonali, 1.5 SZM-val beépithetd telek esetén): 140.000.000 ,-
Ft/5745 m2 = 24.369 Ft/m2, kerekitve 24.400 Ft/telek m2.

A most kalkuldlt 24.400,- Ft/m2 telek fajlagos arat a kévetkezékben referencia adatnak tekintjiik, és az
értékelt ingatlan-egyiittes telek ingatlanjainak forgalmi érték képzésére alapadatként felhasznaljuk.

Végsé, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127592/10 ingatlan telekteriilete

Piaci 6sszehasonitd adatok szerinti érték, csak telek, Gires, bontott allapotban(Ft) 140.000.000,-
Sulyozasa 100%
Végsd, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 140.000.000,-

A 127592/10 hrsz.-i ingatlan telekteriiletének jelenlegi forgalmi értékét (iires, bontott allapotot
feltételezve) 140.000.000,- Ft-ban hatarozzuk meg.

Az 6voda athelyezési kéltségével és az épiilet bontasi koltségével a megbizdsnak megfelel6en nem
szamolunk.

Tajékoztatd értékek:

Az évoda felépitmény kdltségelvii értéke

Jelen értékelésnek a mddositott megbizds alapjan nem tdrgya az dvoda felépitmény értékének
meghatarozasa, ezért csak nagysagrendi, tajékoztatd értéket kozllink.

Az EKS 2018 kiadvanya szerint a 200 féréhelyes 6voda (8 csoport), varosi foghijbeépités esetén varhatd
fajlagos épitési kdltség 340.800 Ft/m2, az iskolaépiilet varhatd épitési koltség 326.300Ft/m2.

Mivel nem magasabb drat eredményezd foghij beépitésii az dvoda, ezért a koltségelvi érték képzésére az
iskola fajlagos épitési koltséget vessziik figyelembe.

Az évoda a 60-70-es években épiilt, az alkalmazott szerkezetek és az igényszint — részleges felujitasok
ellenére — az épités idGszakanak igényszintjét idézi.

Az oktatdsi épuletek iranti kereslet igen alacsony, egy-egy piacra kerilé ingatlan évekig kindlnak
értékesitésre, ezért magas avultsag alkalmazdsa indokolt.

avultsag
. ; nettd ter. | fajl. épitési | brutto koltség — P o st
fi

szint/funkcid (m2) ksg. (Ft/m2) (Ft) fizikai erkélcsi piaci netto koltség
alsé szint, kazdnhaz 65,28 130520 8520 346 25% 15% 30% 2 556 104
alsé szint, foglalkoztatak,
konyha 236,93 326300 77 310 259 25% 15% 30% 23193078
felsd szint 320,17 326300 104 471 471 25% 15% 30% 31 341 441
Ovoda felépitmény kéltségelvi
értéke, kerekitve 190 302 076 57 000 000

1171 Budapest Pesti Gt-Zrinyi u. -Kucorgé tér ingatlanok telekteriiletének forgalmi értékelése 18/40



ati
Danel lgazsagugyl Szakértdi Kft,

DANELE{FT" 1112 Budapest, Rupphegyl ut §/A.

+ 36 209 45 35 95

lGAZS{AGUGYE + 3620929 44 13

donel@danel.hu

SZAKERTO

Az évoda ingatlan értékének piaci 6sszehasonité adatok szerinti kézelitése

lelen értékelésnek a modositott megbizds alapjdn nem tdrgya az odvoda felépitmény értékének
meghatdrozasa, ezért a piaci 6sszehasonlité adatok tekintetében is csak tajékoztato adatokat kozliink.
Nevelési-oktatasi intézmény igen ritkdn keril piacra, Budapesten jellemzéen a Févdros képviseletében a
BFVK, valamint a kerileti dnkorményzatok kindlnak id&szakosan nevelési-oktatdsi |étesitményt
értékesitésre.

1. Az Obudai Vagyonkezel6 Zrt. 2017-ben kindlta értékesitésre a Ill. Kaldszi Ut 5-7. sz. alatti iskola
ingatlant. Az ingatlan telekterilete 4291 m2, a 70-es években épilt iskola nettd teriilete 2780 m2
(pincével egyiitt). Az ajanlati &r 316.000.000,- Ft volt, amely 113.670 Ft/m2 fajlagos &rat jelent.

2. A K6banyai Onkormanyzat 2019. 02.-ben is drverésre hirdette a X. Sibrik Miklos Ut 66-68. sz. alatti iskola
ingatlanjat, akkor &r nélkil. Az ingatlant mar 2015-ben is hirdették drverésre, akkor az 1969-ben épiilt,
3306 m2 nettd terllet(i iskola (telekterilet 5659 m2) kikidltasi ara 400.000.000,- Ft volt, amely 120.992
Ft/m2 fajlagos dron térténé meghirdetést jelent.

3. A BFVK jelenleg is hirdeti értékesitésre a IV. L6rinc u. 40-42. sz. alatti, helyi védettség alatt &ll6 iskoldt,
jelenleg ar nélkil. Az eladésra kinalt ingatlan adatai: épiilet: 1884 m?, sportpdlya: 1536 m’ zéldteriilet: 476
m? 2018-ban 262.000.00,- Ft-ért kinaltak értékesitésre (139.070 Ft/m2).

4. A BFVK kinalja értékesitésre a XX. ker. Térok Floris u. 74. sz. alatti volt szakmunkésképz6 iskolat (telek:
1179 nm, épiilet: 1089 nm, miihely 176 nm), jelenleg dr nélkdil.

Tébb, kordbban értékesitett oktatdsi létesitményt telek fejlesztésére vasarolt meg befekteté (lll. ker.
Szépvdlgyi ut, 1. ker. Csalogany utca).

Tobb esetben bels§ varosrészben elhelyezkedd, siir{i vérosias beépitésii tertileten |évé régi iskolaépiilet
kerGlt meghirdetésre (VIIl. Orczy Gt, 2681 m2-es iskola; VII. Hernad u. 5070 m2-es iskola; VIII. Vas u. 1677
m2 iskola épiilet). A fenti 6sszehasonitd adatokat tdjékoztatdsra szantuk.

5.1.2. A 127592/7 hrsz.-t iskola ingatlan telekteriiletének értékelése

A 127592/7 hrsz.-U ingatlan telekteriletének mérete 4794 m2. Vi-2/06 6vezetbe sorolt, 1.5 szintter(leti
mutatdval épithetd be.

A telekteriilet forgalmi értékét — bontott lires dllapotot feltételezve — piaci 6sszehasonlité adatok alapjan
kozelitjiik. Alapadatnak az 5. 1. pontban a Pesti Ut-Zrinyi utca sarkon elhelyezkedd, 5745 m2-es 6voda
ingatlan telkére kalkulalt alapdrat tekintjiik.

A féutvonali elhelyezkedésl, 1.5 szintteriileti mutatéval beépithetd, Vi-2/06 Ovezetbe sorolt telekre
meghatérozott fajlagos ar 24.400,- Ft.

A 127592/7 hrsz.-G ingatlan telekteriilete 4794 m2, tehat a referencia telekhez hasonlé nagysagu.
Kézmlivesitésének szintje azonos.

Az iskola telke a Pesti Ut-Zrinyi utca-Sisakos sdska u.-Anna utca ingatan tomb belsében helyezkedik el,
megkozelitése kozterilleten, de tomb bels6ben Iévé kiszolgdld Uton lehetséges.

Az iskola telek vezeti besoroldsa megegyezik a referencia telek Vi-2/06 dvezeti besorolasdval.

Az ingatlan elhelyezkedése miatt -30 % korrekcid alkalmazasat Iatjuk indokoltnak.

Referencia telek fajlagos érték: 24.400 Ft/m2
Korrekcié elhelyezkedés miatt: -30%
Korrigalt fajlagos ar (127592/7 telekre): 17.080 Ft/m2

Telek forgalmi érték: 17.080 Ft/telekm2 x 4.794 m2 = 81.881.520,- Ft, kerekitve 82.000.000,- Ft.

Végsé, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127592/7 ingatlan telekteriilete

Piaci sszehasonité adatok szerinti érték, csak telek, lires, bontott dllapotban(Ft) 82.000.000,-
Sulyozasa 100%
Végsd, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 82.000.000,-

A 127592/7 hrsz.-G ingatlan telekteriiletének jelenlegi forgalmi értékét (iires, bontott &llapotot

feltételezve) 82.000.000,- Ft-ban hatdrozzuk meg.
Az iskola athelyezési koltséggel és az épllet bontdsi koltségével a megbizasnak megfeleléen nem

szamolunk.
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Tajékoztatd értékek:

Az iskola felépitmény koltségelvii értéke:

Az EKS 2018 kiadvénya szerint az iskolaépiilet varhato épitési koltség 326.300Ft/m2.

Az iskola a 60-70-es években épiilt, az alkalmazott szerkezetek és az igényszint — részleges feldjitasok
ellenére — az épités idészakanak igényszintjét idezi.

Az épileten tobb szerkezeti repedés fedezhets fel. Allapota és funkciéja miatt jelentés avultsag
alkalmazésat latjuk indokoltnak.

Mivel az oktatdsi épiiletek iranti kereslet igen alacsony, egy-egy piacra keril6 ingatlan évekig kindlnak
értékesitésre, ezért magas avultsagot alkalmazunk.

avultsag
. . netté ter. | fajl. Epitési Bruttd T Fa T SR
Nettd koltsé
szint/funkcio (m2) ksg. (Ft/m2) | Koltség (Ft) fizikai erkdlcsi piaci g
nettod teriilet 963,32 326300 | 314 331316 25% 10% 30% | 110015961
terasz, belsé udvar 235,15 65260 15 345 889 25% 10% 30% 5371061
329 677 205 115 000 000

Az iskola ingatlan értékének piaci Gsszehasonité adatok szerinti kdzelitése
Az 5. 1.pontban ismertettiink tdjékoztaté adatokat nevelési-oktatdsi intézmény értékesitési (kindlati)
drakrél. Az 5. 1. pontban ismertetett piaci 6sszehasonitd adatokat tajékoztatdsra szantuk.

5.1.3. A 127592/6 hrsz.-G ingatlan értékelése

Piaci dsszehasonlité adatok szerinti értékelés

A 127592/6 hrsz.-u ingatlan lres telek, teriilete 4100 m2. Zkp-3 6vezetbe sorolt.

Az ingatlan a Pesti Ut-Zrinyi utca-Sisakos sdska u.-Anna utca ingatlan témb belsSben helyezkedik el,
megkozelitése kozteriileten, de témb belsében [évé kiszolgdld uton lehetséges. Jelenleg az iskola nagy
sportpalydnak egyik része taldlhaté az ingatlanon.

A sportpalya nem kiépitett, ezért épitmény forgalmi értéket nem latunk indokoltnak megéllapitani.

A 127592/7 hrsz.-u ingatlan dvezeti besoroldsa Zkp-3. Az 6vezet a beépitésre nem szant teriiletek Gvezeti
kozott szerepel, az dvezet a kézpark célu teriiletek altaldnos évezete, az Ovezet terlletén elhelyezhetd a
terlilet rendeltetésszer(i hasznalatahoz sziikséges épitmény, legfeljebb 3% beépitettség mellett, legfeljebb
7,5 m parkanymagassaggal. Az 6vezet telkeinek legkisebb zoldfeluleti mértéke 70%.

A 5. 1. pontban telek alap fajlagos értéket kalkuldltunk a Pesti Gt-Zrinyi utca sarkon elhelyezkedd, 5745
m2-es telekre. A f6utvonali elhelyezkedés(i, 1.5 szintteriileti mutatoval beépithetd, Vi-2/06 Gvezetbe
sorolt telekre meghatdrozott fajlagos ar 24.400,- Ft.

Az 5. 2. pontban meghataroztuk a témb belsében fekvé 127592/7 hrsz.-u iskola telek forgalmi értékét, -30
%-0s elhelyezkedés miatt korrekcié alkalmazasaval. A tomb bels6ében elhelyezkedd, beépithetd, Vi dvezeti
telek fajlagos alaparat 17.080 Ft/m2 értéken hatéroztuk meg.

A be nem épithetd, korlatozottan hasznosithaté ingatlanok forgalmi értéke tapasztalatunk szerint a térség
beépithetd telekteriiletei fajlagos értékének 8-40 %-os értéke kozott taldlhato.

A MAISZ allasfoglaldsa szerint a kozteriiletek fajlagos értéke a kdrnyezd, beépithets telekteriiletek
értékének 15-30 %-t teszi ki. Az érték meghatdrozdsa sordn mérlegelendd, hogy tavlatilag atmingsitési
potencialt az adott ingatlan rejt-e magaban.

A vizsgalt ingatlan az egyeztetés alatt |évS KESZ elfogadésat kévetSen varhatdan Zkp-4 dvezetbe lesz
sorolva, amely az elhelyezheté funkciokat illetéen annyi valtozast jelent, hogy elhelyezhetd lesz az
dvezetben max. 200 m2-es vendéglato épitmény (min. 10.000 m2 telekméret esetén). A jelenlegi és
varhaté Zkp Ovezeti besorolds a beépithetd telekingatlanok értékéhez képest jelentds korrekcio
alkalmazéasat indokolja.

Alsé hatarértéknek a térség zartkert arait tekinthetjiik. Adatgydjtésiink sordn a zartkert drakat 1500-7000
Ft/m2 kézott taldltuk, a jellemzé érték 4000-5000 Ft/m2 kozott van. Figyelembe véve, hogy ezek kindlati
arak (-), valamint hogy az értékelt ingatlan a keriilet alkdzpontjdhoz kdzel fekszik (+), ezért alsé hatdrként
a 4000 Ft/m2 fajlagos drat ldtjuk redlisnak. Ezt kévetSen a témb belsében, az értékelt 127592/6
ingatlanhoz hasonld elhelyezkedésld 127592/7 hrsz.-i, de Vi oOvezeti, 1.5 szintterileti mutatdval
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beépithetd telek 17.080 Ft/m2 fajlagos arabdl korrekcié alkalmazasaval alakitjuk ki a Zkp ovezeti telek
arat.

Fajlagos kérnyezeti alapar (belss fekvésd, Vi-2/06 dvezeti telek, 1.5 SZM): 17.080,- Ft/m2

Korrekcid Zkp 6vezeti besorolds miatt, fejlesztési potencial nincs -75%

Korrigalt fajlagos ar (Zkp 6vezeti telek): 4.270 Ft/m2

127592/6 hrsz. forgalmi értéke: 4.100 m2 x 4.270 Ft/m2 = 17.507.000 Ft, kerekitve 18.000.000 Ft.

Végsd, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127592/6 ingatlan

Piaci 6sszehasonito adatok szerinti érték (Ft) 18.000.000,-
Stlyozasa 100%
Végsd, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 18.000.000,-

A 127592/6 hrsz.-0, Zkp dvezetbe sorolt, kézpark célu telekingatlan forgalmi értékét 18.000.000,- Ft-ban
hatarozzuk meg.

5.1.4. A 127592/9 hrsz.-u ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlitd adatok szerinti értékelés

A 127592/9 hrsz.-U ingatlan telek, mely a Zrinyi utca mentén fekszik, a Pesti (t saroktdl cca. 120 m-re.

Az ingatlan teriilete 6327 m2. Az ingatlan cca. 140 m-es Zrinyi utcai telekhatarral rendelkezik. Téglalap
alaku telek, a Zrinyi iskola sportpdlydjaként hasznositott.

Az ingatlan két dvezetbe sorolt. A telek Pesti ithoz kozelebbi 3160 m2 teriilete Vi-2/06 6vezetbe sorolt, ez
az 6vezet 45 %-ban épithetd be, 1.5 szintterdleti mutatoval.

A Pesti Uttol tavolabbi 3167 m2 teriilet Zkp-3 8vezetbe sorolt, az Gvezet a beépitésre nem szant teriiletek
Svezetei kozott szerepel, az dvezet a kdzpark célu teriiletek &ltaldnos ovezete, az dvezet teriletén
elhelyezhets a teriilet rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szikséges épitmény, legfelijebb 3% beépitettség
mellett, legfeljebb 7,5 m pérkdnymagassaggal. Az évezet telkeinek legkisebb zoldfelileti mértéke 70%.

A 5. 1. pontban telek alap fajlagos értéket kalkuldltunk a Pesti Ut-Zrinyi utca sarkan elhelyezkedd, 5745
m2-es telekre. A f6utvonali elhelyezkedést, 1.5 szintteriileti mutatéval beépithetd, Vi-2/06 Gvezetbe
sorolt telekre meghatdrozott fajlagos ar 24.400,- Ft.

Az ingatlan Vi 6vezeti részének elhelyezkedése miatt -20 % korrekcié alkalmazasat Iatjuk indokoltnak.

Referencia telek fajlagos érték: 24.400 Ft/m2
Korrekcio elhelyezkedés miatt: -20 %
Korrigélt fajlagos dr (127592/9 telek Vi 6vezeti részére): 19.520 Ft/m2

A telek Vi dvezeti részének forgalmi értéke, Fél:

3.160 m2 x 19.520 Ft/telekm2 = kerekitve 61.700.000 Ft.

A telek Zkp Gvezetbe sorolt teriiletére a jelenlegi ovezeti besorolds mratt és mivel a jovében is Zkp
Svezetbe sorolt lesz, ezért -75 % korrekci6 alkalmazésat Iatjuk indokoltnak. Ebben az esetben az alapar az
azonos telek Vi 6vezeti részére kialakitott 19.520 Ft/m2 fajlagos telekar.

Korrigalt fajlagos alapar (a 127592/9 telek Vi 6vezeti részére): 19.520 Ft/m2
Korrekcio Zkp 6vezeti besorolds miatt, fejlesztési potencial nincs -75%
Korrigalt fajlagos ar (Zkp ovezeti telek): 4.880 Ft/m2

A telek Zkp dvezeti részének forgalmi értéke, Fé2:

3.167 m2 x 4.880 Ft/telekm2 = kerekitve 15.500.000,- Ft.

A 127592/9 hrsz.-U telek forgalmi érték osszesen (Fé1+Fé2):

61.700.000 Ft + 15.500.000,- Ft = 77.200.000,- Ft, kerekitve 77.000.000,- Ft.
Végss, egyeztetett forgalmi érték képzése ~ 127592/9 ingatlan

Piaci dsszehasonitd adatok szerinti érték (Ft) 77.000.000,-
Stlyozasa 0%
Végss, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 77.000.000,-

A 127592/9 hrsz.-0, részben Vi-2/06 intézményi Svezeti, részben Zkp, kdzpark dvezeti telekingatlan
forgalmi értékét 77.000.000,- Ft-ban hatdrozzuk meg.
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5.1.5. A 127594/2 hrsz.-G ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlité adatok szerinti értékelés

A 127594/2 hrsz.-G ingatlan telek, teriilete 8176 m2. Zkp-3 dvezetbe sorolt.

Az ingatlan beépitetlen, nem hasznositott, hdromszég alaku. Felsd, északi telekhatdra az Anna utcai
vizfolyds. A Zrinyi utca-Anna utca sarokrdl indul, de a Zrinyi utcéval gyakorlatilag nem hatdros, bar a telek
természetben a Zrinyi utcarél megkozelithetS. Az ingatlant kis terileten érinti a Kalmérvolgyi forrds
védéteriilete. Jelenleg nem hasznositott, fas-bokros-filves teriilet. Nem keritett, az &ltalanos iskola
(felsGtagozatos épiiletének) telkérdl is, és a Sisakos saska utca fel6l, a 127594/3 ingatlanok keresztiil is
megkozelithetd. Nem kdzmlives.

A 127594/2 hrsz.-G ingatlan dvezeti besoroldsa Zkp-3. Az 6vezet a beépitésre nem szant teriiletek dvezetei
kizétt szerepel; az dvezet a kozpark célu teriiletek dltalanos dvezete; az dvezet terlletén elhelyezhetd a
teriilet rendeltetésszerd haszndlatahoz sziikséges épitmény, legfeljebb 3% beépitettség mellett, legfeljebb
7,5 m parkdnymagassdggal. Az 6vezet telkeinek legkisebb zoldfeliileti mértéke 70%.

Az értékelésbe vont ingatlanok értékelése sordn az 5. 1. pontban telek referencia fajlagos értéket
kalkulaltunk a Pesti Ut-Zrinyi utca sarkon elhelyezkeds, 5745 m2-es telekre. A f6utvonali elhelyezkedés(,
1.5 szintterdleti mutatéval beépithetd, Vi-2/06 6vezetbe sorolt telekre meghatdrozott fajlagos ar 24.400,-
Ft.

A késébbiekben az 5. 2. pontban fajlagos drat hatdroztunk meg a témb belsében elhelyezkedd iskola
telekre, az elhelyezkedés miatti -30 %-os korrekci6 alkalmazésaval, majd az 5. 4. pontban a Zrinyi utca
mentén elhelyezkedd 127592/9 hrsz.-U telekre, és annak Vi Gvezeti részére -20 % elhelyezkedés miatti
korrekcio alkalmazasat lattuk indokoltnak.

A szintén a tomb belsében elhelyezkedd, 127592/6 Zkp &vezeti telekre az elhelyezkedés miatt -30 %-os
korrekcid alkalmazasat kévetSen a Zkp dvezeti besorolds miatt -75 %-o0s korrekciét alkalmazunk.

A 127594/2, hdromszog alaku telek ugyan a Zrinyi utcatdl indul, de utcai telekhatara az Anna utcdban |évd
vizfolyds. Elhelyezkedése alapjan a Zkp ovezetbe sorolt ingatlanra a korabban a 127592/6 hrsz.-ra
kialakitott 4.270 Ft/m2 Zkp 6vezeti fajlagos ar alkalmazasat latjuk indokoltnak.

Az ingatlan nem kozmlives, azonban a Zkp Ovezeti besorolds a kdzmiivesités meglétét nem teszi
szilkségessé, ezért a kdzmi hianya miatt korrekcié alkalmazdsa nem indokolt.

Korrigélt fajlagos ar (Zkp ovezeti telek): 4.270 Ft/m2

127594/2 hrsz. forgalmi értéke: 8.176 m2 x 4.270 Ft/m2 = 34.911.520 Ft, kerekitve 35.000.000 Ft.

Végsd, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127594/2 ingatlan

Piaci 6sszehasonito adatok szerinti érték (Ft) 35.000.000,-
Sulyozdsa 0%
Végsd, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 35.000.000,-

A 127594/2 hrsz.-(, Zkp dvezetbe sorolt, kdzpark céld telekingatlan forgalmi értékét 35.000.000,- Ft-ban
hatarozzuk meg.

5.1.6. A 127594/3 hrsz.-0 ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlité adatok szerinti értékelés

A 127594/3 hrsz.-0 ingatlan lires, nem hasznositott, szabdlytalan alaku telek. Mérete 19.129 m2. A Sisakos
saska utca szilard burkolattal mar el nem latott részérél érhetd el, északi hatdra a természetben ki nem
alakitott 127594/4 hrsz.-u kozteriilet. Nem keritett, nem kozml(ives. Az ingatlannal szemben a Sisakos
saska utcdban csalddi hazas lakéingatlanok vannak. Az ingatlan terliletét kis részben érinti a Kalmarvolgyi
forras védéteriilete. Az ingatlan teriilete harom eltéré Gvezetbe sorolt. A Sisakos sdska utca feldli ingatlan
részen egy 51 m szélességli sav Vi-2/03 ovezetbe tartozik. Az intézményi Ovezeti telekrész 45 %-ban
épithetd be, 0.75 szintteriileti mutatéval. Az ingatlan 127594/2 hrsz.-U ingatannal szomszédos része Zkp-
03 dvezetbe sorolt. Ez a Zkp 6vezeti telekrész a beépitésre nem szant teriiletek dvezetei kozott szerepel;
az Ovezet a kozpark célu teriiletek altaldnos Gvezete; az Gvezet teriiletén elhelyezhetd a teriilet
rendeltetésszer( hasznalatdhoz sziikséges épitmény, legfeljebb 3% beépitettség mellett, legfeljebb 7,5 m
parkanymagassdggal. Az 6vezet telkeinek legkisebb zoldfeliileti mértéke 70%. A telek déli oldalédn, a nem
értékelt 127592/21 hrsz.-U altaldnos iskola ingatlannal hataros részen egy 12 m-es sav Kt-02/03 Ovezetbe
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sorolt. Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasa sordn a hdrom eltéré Gvezeti besoroldsu ingatlan
részre énalldan dllapitunk meg értéket, majd ezeket az értékeket dsszesitjiik.

A hdrom eltérd dvezetbe sorolt telekrész a kovetkezd:

1. Kt02/03 &vezeti telekrész, telekrendezés utdn kialakulé 127592/24 hrsz. Mérete 1507 m2 (véltozasi
vazrajzrol)

2. Vi-2/03 dvezeti telekrész, mely jelent6s részben a kialakulé 127592/23 hrsz. Az Uj hrsz. mérete 5943 m2
lesz, ez oly mddon alakul ki, hogy a jelenlegi, 5185 m2-es 127594/4 hrsz.-tél a Vi dvezethez lesz csatolva
egy telekrész. Ennek a Kt dvezetb&l hozzacsatolt telekrésznek a mérete a jelenlegi 127594/4 és a kialakuld
127592/22 kiildnbsége, azaz 1057 m2 (5185 m2 — 4128 m2). A kialakulé 127592/23 mérete 5943 m2 lesz,
igy ez kialakul a 127594/4-bél levélasztott 1.057 m2-bél, valamint a 124594/3-b6| 4.886 m2-bél. (1057 m2
+4.886 m2 = 5.943 m2).

A kalkuldcié alapjén a jelenlegi 127594/3-bél a Vi 6vezeti telekrész 4.886 m2.

3. A telek Zkp 6vezeti része a teljes ingatlan terilet a Kt és a Vi dvezetbe sorolt részekkel csékkentve, azaz
12,736 m2. (19.129 m2 — 1.507 m2 — 4.886 m2 = 12.736 m2)

Vi 6vezeti telekrész értékelése:

Az 5. 1. pontban referencia fajlagos telekérték kerilt kialakitdsra a Pesti uUt-Zrinyi utca sarkon
elhelyezkedd, f6utvonali, intézményi vezeti, 1.5 szintterileti mutatéval beépithetd telekre. A fajlagos
érték kialakitdsa az épitheté szintteriiletre tortént, majd ezt kovet6en kerilt sor fajlagos telekar
kialakitasara. A szdmitds alapjan az 1.5 szintteriileti mutatdval beépitheté telek fajlagos ara 24.400,-
Ft/telekm2. Amennyiben az épithet szintteriilet 0.75, azaz a Vi-2/06 6vezeti mutatod 50 %-a, akkor a
szintteriileti mutatd alapjan torténé szamitds alkalmazdsaval a Vi-2/03 ovezetre kialakithaté fajlagos
telekdr 12.200 Ft/m2, de szintén féutvonali elhelyezkedés esetén.

A 127594/3 esetében az elhelyezkedés miatt -20 % alkalmazdsa indokolt, azonban korrekcidt alkalmazunk
a kevésbé intenziv beépités miatt, + 10 %-os mértékben. A kézmi nélkili dllapot miatt —mivel az
alapkézmivek vélhetleg az utcdban vannak, hiszem a masik oldal csalddi hdzakkal beépitett - -5 %-os
korrekcidk alkalmazunk.

Fajlagos alapér (0.75 szinttertileti mutatd, de féldtvonali elhelyezkedés): 12.200 Ft/telekm?2
Korrekcio elhelyezkedés miatt: -20 %
Korrekcio kevésbé intenziv beépités miatt: +10%
Telek mérete miatt +10%
Korrekcid a kézm{(ivesités hidnya miatt: 5%
Korrekciok 6sszesen: -5%
Korrigdlt fajlagos dr: 11.590 Ft/m2

Fél.- Vi bvezeti telekrész: 11.590 Ft/m2 x 4886 m2 = 56.600.000 Ft.

A szomszédos, 127594/2 hrsz.-U, Zkp Gvezeti telekre alkalmazott fajlagos 2r 4.270 Ft/m2 volt, mely
értéket a kornyezd telekar korrekcidjdval alakitottuk ki. A 127594/3 telek Zkp részére- 127594/2 hrsz.-u
Zkp telekre alkalmazott 4.270 Ft-os fajlagos telekdr alkalmazasat latjuk indokoltnak.

Fé2 (Zkp Ovezeti telekrész): 4.270 Ft/m2 x 12,736 m2 = 54.400.000 Ft.

Kt-02/03 dvezeti telekrész:

A Kt 6vezeti telekrészre-figyelembe véve az elhelyezkedést és a kozlekedési hasznosithatésagot a szintén
be nem épithetd dvezeti telekrészre kialakitott 4.270 Ft/m2 telek fajlagos arat alkalmazom.

Fé3 (Kt-02/03 telekrész): 4.270 Ft/m2 x 1507 m2 = 6.400.000 Ft.

A harom telekrész dsszes forgalmi értéke:

56.600.000 Ft + 54.400.000 Ft + 6.400.000 Ft = kerekitve 117.000.000 Ft.

Végsb, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127594/3 ingatlan

Piaci sszehasonitd adatok szerinti érték (Ft) 117.000.000,-
Sulyozasa 0%
Végss, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 117.000.000,-

A 127594/3 hrsz.-G, Vi-2/03, Zkp -03 és Kt-02/03 Gvezetbe sorolt telekingatlan forgalmi értékét
117.000.000,- Ft-ban hatarozzuk meg.

1171 Budapest Pesti tt-Zrinyi u. -Kucorgé tér ingatlanok telekteriiletének forgalmi értékelése 23 /40



| lgozsagugyl Szakertdi Kit

DAN ELL(.F?N ‘ | 1|/ Budapest _R"::“._jr:)r‘;'d.l?_’tu :u.
IGAZS‘A(JU oY E L 36 20 929 44 13

danel@danel.hu

SZAKER?Q www.danel hu

5.1.7. A 127594/4 hrsz.-u ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlitd adatok szerinti értékelés

A 127594/4 hrsz.-G ingatlan 5185 m2 méreti kivett kdzteriilet besoroldsu ingatlan. Természetben a
Sisakos sdska u. folytatasa, az utca folytatdsaban részben kialakitott (t, a befordulé szakasz természetben
nem azonosithatd be. Az ingatlan 5185 m2-es teriiletébdl 4128 m2 Kt-02/03 Gvezetbe sorolt (ez a terilet
a folyamatban 1évé telekrendezés soran a 127592/22 hrsz.-U ingatlan lesz), mig 1057 m2 terdlet Vi-2/03
ovezetbe sorolt. Ez a telekrész a kialakuld 127592/23-hoz keriil csatoldsra.

Az ingatlan Kt-02/03 6vezeti részére a korabban mdr levezetett, a Pesti uttdl tavolabbi Zkp és Kt dvezeti
teriletekre kialakitott 4.270 Ft/m2 fajlagos ar alkalmazasat |atjuk alkalmasnak.

A Vi évezeti telekrész esetében a 127594/3 hrsz. értékelése sordn a Vi-2/03 ovezetre kialakitott 11.590
Ft/m2 telekarat alkalmazzuk.

Fé1 (Kt-02/03 8vezeti telekrész): 4128 m2 x 4.270 Ft/m2 = 17.600.000,- Ft

Fé2 (Vi-2/03 évezeti telekrész): 1057 m2 x 11.590 Ft/m2 = 12.300.000 Ft.

A két eltérg dvezetbe sorolt ingatlanrész egytttes forgalmi értéke:

17.600.000,- Ft + 12.300.000 Ft = 30.000.000 Ft.

Végsd, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127594/4 ingatlan

Piaci ésszehasonitd adatok szerinti érték (Ft) 30.000.000,-
Sulyozasa 0%
Végsé, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 30.000.000,-

A 127594/4 hrsz.-u, Kt-02/03 és kis részben Vi-2/03 &vezetbe sorolt ingatlan forgalmi értékét
30.000.000,- Ft-ban hatarozzuk meg.

5.1.8. A127592/5 hrsz.-i ingatlan értékelése

Piaci 6sszehasonlité adatok szerinti értékelés

A 127592/5 hrsz. 2515 m2 teriilet(i ingatlan a Pesti it mentén. Szabalytalan négyszog alaku telek, évezeti
besoroldsa Vi-02/05. Az 6vezet 45 %-ban épithetd be, 1.0 szintterlleti mutatdval.

Az ingatlanon egy 6nallé épitmény van, melyre létesitését kivetSen foldhaszndlati jogot alapitottak. Mas
tulajdonaban &ll, nem targya jelen értékelésnek. A felépitmény az ingatlan-nyilvantartdsban 127592/5/A
hrsz.-mal szerepel. A foldhaszndlati jogot 628 m2-re alapitottak (2013. 11. 14.-i szerzédés). A
foldhaszndlati jog alapitdsat kovetGen terlletbérleti szerz6dés megkdtésére kerdlt sor, 2017. 05. 04.
datummal. A szerzédés lejarata 2022. 04. 30., a terlletbérlet a 628 m2-es épllet koriil taldlhaté 874 m2
foldteriletre szdl.

A féldhivatali térképen még lathatd két, egyenként 43 m2-es épiilet, amely azonban mér bontdsra kerdlt.
Az ingatlan DK-i sarka Kt 6vezetbe sorolt, ennek a telekrésznek a nagysaga 105 m2.

Az ingatlanbdl igy 628 m2 f8ldhaszndlati joggal terhelt, tovdbbi 874 m2 teriilet bérbe adott, azonban ez a
terllet az 6ndlld felépitmény koril helyezkedik el, tehat az érvényben lévé teriiletbérleti szerzédésen
kiviil masra nem hasznosithatd. 105 m2 teriilet kiszabalyozésra keriil Kt 6vezeti telekként.

A fennmaradd, Pesti Ut fel6li telekrész elvileg egy haromszog alaku terlleten beépithetd.

A nem féldhasznélati joggal terhelt, nem bérbe adott és nem Kt Gvezeti telekrész mérete 908 m2. Ezen a
terlileten egyébként jelenleg egy kézm(i épitmény talalhatd, tehat beépités esetén ez athelyezendé.

A forgalmi érték képzése sordn az eltér6 dvezeti besoroldsu és hasznositdsu telekrészek forgalmi értékét
onalléan allapitjuk meg.

Az 5. 1. pontban referencia fajlagos telekérték keriit kialakitdsra a Pesti Ut-Zrinyi utcasarkon
elhelyezkedd, féutvonali, intézményi ovezeti, 1.5 szintteriileti mutatdval beépithetd telekre. A fajlagos
érték kialakitdsa az épithet8 szintteriiletre toértént, majd ezt kovetSen kerilt sor fajlagos telekdr
kialakitdsdra. A szamitds alapjdn az 1.5 szintteriileti mutatoval beépitheté telek fajlagos dra 24.400,-
Ft/telekm2. Amennyiben az épitheté szintteriilet 1.0, azaz a Vi-2/06 Ovezeti mutatd 2/3-a, akkor a
szintterlleti mutatd alapjdn térténé szamitds alkalmazasaval a Vi-2/05 Gvezetre kialakithaté fajlagos
telekar 16.267 Ft/m2, szintén f6utvonali elhelyezkedés esetén.

A kevésbé intenziv beépités miatt +5 %, a telek mérete miatt +10 % korrekcio alkalmazasa indokolt.
Fajlagos alapér (1.0 szintterileti mutato, f6utvonali elhelyezkedés): 16.267 Ft/telekm2
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Korrekcio kevésbé intenziv beépités miatt: +5 %
Korrekcié telek mérete miatt: +10 %
Korrigalt fajlagos ar: 18.707 Ft/m2

A foldhaszndlati joggal terhelt telekrész esetében mérlegelendd, hogy a tulajdonjoghoz kapcsolédd
jogosultsdgot, Ugymint a haszndlat joga, vagyontdrgybdl szdrmazd hasznok elsajétitasanak joga,
vagyontargy formdjanak és tartalmdanak megvéltoztatasdra irdnyulo jog és az elidegenités joga az érték
100 %-t teszi ki, akkor az egyes jogosultsagokhoz egyenként is rendelhet6k értékek. A foldhasznalati jog
létesitésével a jogosultsdgot megszerz6 megszerezte a jogosultsdgok jelentds részét, csupdn az
elidegenités joga illeti az ingatlan tulajdonosat.

A foldhasznalati jog alapitdsaval atruhazott jogok értékét a forgalmi érték 75 %-ban vélelmezziik, igy a
tulajdonost a Fé 25 %-a illeti.

Fé1 (féldhasznalati joggal terhelt ingatlanrész): 628 m2 x 18.707 Ft/m2 x 25 % = 2.900.000 Ft

A Kt dvezetbe sorolt 105 m2-es ingatlanrész esetében a kordbban mar alkalmazott modon a forgalmi
érték -75 %-os korrekciojaval alakitjuk ki a beépitésre nem szant teriiletekhez tartozd, kiszolgdlé ltként
hasznositando ingatlanok fajlagos arat.

A fajlagos ar kialakitasa soran itt fajlagos alaparnak a Pesti Gt-Zrinyi Ut sarokra kialakitott 24.400 Ft/m2
telekdrat tekintjiik, mivel a vizsgalt teriiletnek beépitheté része a Vi-2/06 6vezetbe sorolt, melyre a 24.400
Ftm2 fajlagos arat kialakitottuk.

Fajlagos térségi alapar (Pesti Ut-Zrinyi u. sarok): 24.400 Ft/m2
Korrekcid a beépitésre nem szant ingatlan esetében -75 %
Fajlagos telekar a Kt 6vezeti telekrészre: 6.100 Ft/m2
Fé2 (Kt 6vezeti telekrész): 105 m2 x 6.100 Ft/m2 , kerekitve 600.000 Ft.

Tertiletbérlettel hasznositott telekrész:
A mas tulajdondban lévs felépitmény kordli, tertletbérlettel hasznositott 874 m-2es terilet fajlagos
értéke esetében 50 %-os korrekciot latunk indokoltnak. Az épllet korili teriilet a tulajdonos altal

esetén a beépitési mutatdkndl figyelembe vehetd.

Vi dvezeti ingatlan fajlagos ar: 18.707 Ft/m2
Korrekcid a teriilet hasznosithatdsaga miatt -50 %
Fajlagos telekdr a terlletbérlettel hasznositott telekrészre: 9.353 Ft/m2
Fé3 (éplilet koriili, bérbe adott telekrész): 874 m2 x 9.353 Ft/m2 = 8.200.000 Ft.

A szabadon hasznosithaté 908 m2-es telekteriilet- a vezetékjogok szerinti kézmivek athelyezését
kdvetéen még hasznosithato.

Vi évezeti ingatlan fajlagos dr, még hasznosithaté teriletre : 18.707 Ft/m2

Fé4 (Pesti it menti, hasznosithatd telekrész): 908 m2 x 18.707 Ft/m2 = 17.000.000 Ft

Az ezen a telekrészen |1évé kézm(i berendezés athelyezését vélelmezziik.

A négy eltéré statuszu ingatlanrész forgalmi értéke dsszesen:

2.900.000 Ft+600.000 Ft+8.200.000 Ft+17.000.000 Ft =29.000.000,- Ft.

Végsd, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127592/5 ingatlan

Piaci 6sszehasonito adatok szerinti érték (Ft) 29.000.000,-
Stilyozasa 0%
Végsd, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 29.000.000,-

A 127592/5 hrsz.-0, Vi-2/05 és kis részben Kt-02/03 &vezetbe sorolt, foldhasznalati joggal terhelt
ingatlan forgalmi értékét 29.000.000,- Ft-ban hatdrozzuk meg.
A meghatdarozott forgalmi érték a 127592/5/A felépitmény értékét nem tartalmazza.

5.1.9. A 127592/11 hrsz.-G ingatlan értékelése

Piaci dsszehasonlité adatok szerinti értékelés

A 127592/11 hrsz.-ti ingatlan a Pesti Ut-Zrinyi u.-Anna u.-Sisakos sdska u. tombben lévé, kivett kozterilet
ingatlan, a telkek, iskola, Uzletsor megkozelitésére szolgal. Az ingatlan-nyilvantartdsban kivett
kozterlletként szerepel. Mérete 14.518 m2.
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Az ingatlan szabdlytalan alaku, H alakuhoz kozelit3. A Pesti trdl indul, ahhoz két szakaszon csatlakozik, és
a 127592/6 és 127594/2 hrsz.-u ingatlanig, illetve a Zrinyi utcaig halad.

Az ingatlan tébb, eltéré dvezetbe sorolt. A Pesti Gtrél a 127592/10 ingatlan mellett induld szakasz egy
részen szélesebb (cca. 43 m), ez a szakasz (eltekintve a jelenlegi kézterilet nyilvantartastdl) alakja a
beépitésre alkalmasséd teszi. Ovezeti besoroldsa Vi-2/06 (a telekrendezés megtdrténtéig azonban csak
elvileg). 1.5 szintteriileti mutatdval elvileg fejleszthetd. Erre az ingatlanrészre atlég a 127592/8 ingatanrdl
46 m2-re a fitness klub épiilete. Ezen, a Pesti Ut menti teriiletrészen taldlhatd 4 db lzlet (1-4 sz.), mely
koziil a foldhivatali térképen csak harom szerepel (2-4. sz.). A felépitmények-lzletek bérleti szerz&dése a
Megbiz6 tajékoztatasa szerint év végén lejar, és az lizletek bontdsra keriilnek; az értékelés sordn bontasi
koltségliket sem kell figyelembe venni (lires, bontott allapotot feltételeziink).

A mogotte lévd szakaszok szintén Vi-2/06 dvezet besoroldsiak, de 12 m-16 m szélességiik miatt énalldan
fejlesztésre nem alkalmasak.

Az ingatlan 127592/7 fels6 telekhatdratél északra esé részen az ingatlan Zkp-03 Gvezetbe sorolt. Ezek a
szakaszok is jellemz8en 16 m szélességlek.

A Pesti Gtrdl induld masik, a 127592/5 és 127592/8 kozoétti szakasz az iskola felsd telekhatdraig részben Vi-
2/06, részben Kt-02/03 dvezetbe sorolt. A Vi dvezeti savon taldlhatd &t lzlet felépitmény (6-10 jellek).
Statuszuk a Megbizé tajékoztatdsa szerint azonos az 1-4. épiiletével, a bérleti szerz6désiik év végén lejar,
és az lizletek bontasra keriilnek, bontasi kéltséggel sem kell kalkuldini.

Az Uzletek alatti Vi 6vezeti sdv nem alkalmas az 6nallo fejlesztésre.

Ennek a szakasznak az északi része, a 127592/7 felsé telekhatdratdl szintén Zkp-03 dvezetbe sorolt.

A forgalmi értéket az eltéré dvezetbe sorolt ingatlan szakaszok részenkénti értékelésével alakitjuk ki.
Alapadatnak a 127592/10 hrsz.-4, a Pesti Ut-Zrinyi utca sarkon fekvs, Vi-2/06 Ovezetbe sorolt, 1.5
szintterileti mutatéval beépithetd telekre kialakitott 24.400 Ft/telekm2 fajlagos arat tekintjiik.

Az ingatlant az értékeléshez az alabbi részekre bontjuk:

1. ingatlanrész: A Pesti Ut menti telekrész, szélessége cca. 43 m, dtlagos mélysége 76 m. Négyszog alaku
telekrész, a Pesti Ut mentén ferde telekhatarral. A Pesti Ut mentén 4 db iizlet felépitmény van, melyek
bontottként kezelendék és bontasi koltségiiket nem kell figyelembe venni. . Az ingatlanrész hatso részén a
127592/8-rél az ott lévd fitness klub épiilete 46 m2-t atlég. Vi Ovezeti ingatlan rész, jelenleg kivett
kozteriilet, atmindsités utdn beépithetd alaku telekrész. Mérete cca. 43 m x 76 m2, 3268 m2.

2. ingatlanrész: A 127592/7 fels6 telekhatdratdl északra fekvd szakaszok, Zkp-03 kdzkert vezetbe sorolt.
Be nem épithetd terilet. Mérete cca. 3702 m2.

3, ingatlanrész: A Pesti Gttdl induld Kt-02/03 évezeti ingatlan rész, mely kiszolgdld Gt funkcidra kijelolt. A
kialakulé 127592/26 mérete 3437 m2 lesz, azonban ebbdl 105 m2 a 127592/5-bél kerdilt kiszabdlyozasra.
fgy a 127592/11-bél Kt-02/03 évezetbe sorolt ingatlanrész 3332 m2.

4. ingatlanrész: Vi-2/06 dvezetbe sorolt, jellemzéen 16 m széles kiszolgdld ut teriilet a 127592/7 ingatlan
felsé telekhataraig; ehhez a teriilethez tartozik a Kt-02/03 6vezeti szakasz melletti teriiletrész is, melyen 5
db tizlet van (6-10. sz.), bontasi koltségliket nem kell figyelembe venni. Ennek az ingatlanrésznek a mérete
a 127592/11 ingatlan teriilete, 14518 m2, melybdl azonban cca. 3268 m2 a Pesti Ut telekrész, cca. 3702
m2 a Zkp dvezeti, 3332 m2 a Kt dvezeti telekrész, igy a fennmaradd, Vi 6vezeti ingatlanrész teriilete cca.
4216 m2.

1. ingatlanrész forgalmi értéke: Alapadat a Pesti Ut-Zrinyi utca sarokra kialakitott 24.400 Ft/m?2 fajlagos
telekar. Mivel a saroktelek fajlagos ardnak kialakitdsa soran figyelembe vettiik, hogy a jelenleg 6nallé
telkek csak telekrendezést és az Ovoda és iskolaépiilet stdtuszanak rendezését és az épiiletek
megsziintetését kovetSen fejleszthetdk, ezért ezen ok miatt korrekciot mar nem alkalmazunk. Korrekcidé
alkalmazasédra keriil sor azonban azok ok miatt, hogy jelenleg kézteriilet besorolast az ingatlan rész.
Mérete cca. 43 m x 76 m2, 3268 m2.

Vi dvezeti ingatlan fajlagos ar, nem kozteriilet ingatlanra : 24.400 Ft/m2
Korrekcio a terlilet jelenlegi kdzterlilet megnevezése miatt, atsorolds szlikséges, de komoly fejlesztési
potenciallal rendelkezik a telekrész -30 %
Korrekcio a 127592/8-tdl atlogo ingatlan miatti jogi bizonytalansdg miatt -15 %
Fajlagos telekar a teriiletbérlettel hasznositott telekrészre: 13.420 Ft/m2
Fél:3268 m2 x 13.420 Ft/m2 = 43.900.000 Ft
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2. ingatlanrész forgalmi értéke: Zkp 6vezetbe sorolt ingatlanrész, a 127592/6-t ingatlant hdrom oldalrdl
hatarolé kiszolgdld Ut terilete. Mérete cca. 3722 m2. A Zkp ovezeti telekrész a beépitésre nem szant
teriiletek oOvezetei kozott szerepel; az Ovezet a kozpark célu terliletek altalanos dvezete; az Gvezet
teriiletén elhelyezheté a teriilet rendeltetésszerd haszndlatdhoz sziikséges épitmény, legfeljebb 3%
beépitettség mellett, legfeljebb 7,5 m pdrkdnymagassdggal. Az ovezet telkeinek legkisebb zoldfelileti
mértéke 70%.A Zkp telekrész forgalmi értékére a telekbelsében lév6 127592/6 hrsz.-0, szintén Zkp dvezeti
telekre a témb belsére alkalmazott Vi ovezeti telekdrbdl -75 %-os korrekcidval kialakitott 4.270 Ft/m2
fajlagos arat latjuk indokoltnak alkalmazni.

Fé2:3702 m2 x 4.270 Ft/m2 = 15.800.000 Ft

3. ingatlanrész forgalmi értéke: Kt-02/03 ovezeti ingatlan rész, a telekrendezés sordn a késSbbiekben
kialakulé 127592/26 ingatlan teriilete. A kialakulé 127592/26 mérete 3437 m2 lesz, azonban ebbdl 105
m2 a 127592/5-bél keriilt kiszabalyozdsra. igy a 127592/11-bél Kt-02/03 6vezetbe sorolt ingatlanrész
3332 m2. A Kt dvezeti telekrészre-figyelembe véve, hogy a tomb Pesti Ut menti, illetve ahhoz kdzelebbi
részén fekszik alaparként a Pesti Ut-Zrinyi Ut sarokra kialakitott 24.400,- Ft/telekm2 alaparat alkalmazzuk.
A Kt Ovezeti besorolds miatt, mivel fejlesztési potencial ebben a telekrészben nincs, -75 % korrekciot
alkalmazunk.

Vi évezeti ingatlan fajlagos ér, nem kozterilet ingatlanra : 24.400 Ft/m2
Korrekcié a terlilet Kt 6vezeti besoroldsa miatt, fejlesztési potencidl nincs -75%
Korr. fajlagos telekar a Kt dvezeti ingatlanrészre: 6.100 Ft/m2
Fé3: 3332 m2 x6.100 Ft/m2 = 20.300.000 Ft

4. ingatlanrész forgalmi értéke: Vi dvezetbe sorolt ingatlanrészek a témb bels6ben, 12-16 m széles,
jelenleg feltdrd utak. Fejlesztési potencidllal rendelkeznek, mivel Vi évezetne soroltak, azonban alakjuk
miatt onalléan nem fejlesztheték. Ennek az ingatlanrésznek a mérete a 127592/11 ingatlan teriilete,
14518 m2, melybél azonban 3268 m2 a Pesti Ut menti, téglalap alaku Vi dvezeti rész, cca. 4874 m2 Zkp
ovezeti rész, 3332 m2 Kt dvezeti rész, tehat a fennmaradd, Vi ovezeti ingatlanrész teriilete cca, 4196 m2.
Fajlagos arként a tdmb belsGre (127592/7 iskola telekre) kialakitott 24.500 Ft/m2 telekarat tekintjik
alapnak, de az 6nallé fejlesztésre vald alkalmatlansag miatt -50 %-—os korrekcié alkalmazdsat latjuk
indokoltnak.

Vi 6vezeti ingatlan fajlagos 4r, nem kézteriilet ingatlanra, tomb belsé: 24.400 Ft/m2
Korrekcié az ingatlanrészek alakja miatt, 6nalléan be nem épithet6 telekrészek -50 %
Korr. fajlagos telekar: 12.200 Ft/m2
Fé4: 4216 m2 x 12.200 Ft/m2 = 51.400.000 Ft

A négy eltérd statuszu ingatlanrész forgalmi értéke osszesen:
43,900.000+15.800.000+20.300.000+51.400.000 Ft, dsszesen 131.000.000,- Ft.
Az érték meghatarozdsa soran ures, bontott dllapotot feltételeziink.

Végsé, egyeztetett forgalmi érték képzése — 127592/11 ingatlan

Piaci 6sszehasonitd adatok szerinti érték (Ft) 131.000.000,-
Sulyozasa 0%
Végsé, egyeztetett forgalmi érték (Ft) 131.000.000,-

A 127592/11 hrsz.-, Vi-2/06, Zkp-3 és Kt-02/03 dvezetbe sorolt, kivett kozteriilet ingatlan forgalmi
értékét iires, bontott dllapotban 131.000.000,- Ft-ban hatdrozzuk meg.

Ures, bontott allapotd telket értékeliink, a meghatdrozott forgalmi érték nem tartalmazza az uzlet
felépitmények értékét, nem tartalmazza az esetleges megvaltasi koltséget, és nem tartalmazza a bontas
koltségét.

5.1.10. A 127592/8 hrsz.-u ingatlan értékelése

Az értékelt ingatlan a Pesti Gt mentén helyezkedik el. L Lakd telek, melyen két felépitmény taldlhato.

A telek mérete 1785 m2. A telek Pesti ut feléli ,,nyele” cca. 14 m széles, a hétso telekrész-melyen a fitness
klub épiilet taldlhat6, cca. 40x22 m méreti. Az ingatlan Pesti Gt fel6li részén taldlhato az uzletsor 5. sz.
épiilete, melyrél a telekingatlan tulajdonosatol (Bp. Févaros Onkorményzat) annyi informacidval
rendelkeziink, hogy cukraszda funkcidjd, és a felépitmény tulajdonoséval a telekingatlan tulajdonosanak
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soha nem volt kozteriilet-hasznalati szerzédése. Az 5. épiilet esetében a Megbizé adatszolgaltatasa
alapjan bontasi kéltséggel nem kell szamolnunk.

A telek hatso részén talalhaté egy fitness klub épilet. A foldhivatali térképen szerepel. A tulajdonostol
kapott informacié szerint 3x170 +50 m2. A szemlén az alagsori lzletet tekinthettiik meg. Az alsé szinten,
parkol6 fel6li bejérattal egy Uzlet van, a kézépsé szinten és a manzard szinten fitness klub mdkodik, a
tet6térben irodak vannak. Kilén bejarattal rendelkezik az alagsori iizlet és 6nallé bejérata van a kozeépso
szint+manzard+tet6tér egységnek.

A forgalmi érték meghatdrozasa soran a Megbizdtdl kapott adatszolgdltatdst is szem el6tt tartva és
ismerve a tdmbre vonatkozé fejlesztési szandékot, a fitness épiiletet bontani kell, melyhez az épiilet
kivasarlasa sziikséges. A fejlesztési teriilethez csatolhatd Ures, bontott telekingatlan értéke ebben az
esetben a telekérték a kivasdrlasi arral és a bontasi koltséggel csokkentve.

A forgalmi érték meghatdrozasa sordn el6szdr meghatarozzuk a telekingatlan értékét, ures, bontott
felépitmény( &llapotban, majd kalkuldljuk a fitness épiilet kivdsarlasi+bontdsi koltségét. Mivel a telek
forgalmi értéket és a fitness éplet forgalmi értéke nincs egyenstlyban, ezért az épiilet kivasdrlasanak és
bontasanak koltségét a az ingatlancsoport végsé, dsszesitett értékének megallapitasakor érvényesitjuk.

A telek piaci 8sszehasonlité adatok szerinti értékelése

A telek értékét iires, bontott allapotra hatarozzuk meg. Fajlagos alaparnak a Pesti Ut-Zrinyi u. sarkon 1évé
Vi-2/06 Bvezeti telek fajlagos ara szolgal. A fajlagos telekar korrekcidja javasolt a kedvezétlen telek alak
miatt, és tovabbi korrekcid indokolt a fitness épiilet megvdsarlasaval kapcsolatos kockazatok miatt.

Vi-2/06 6vezeti ingatlan fajlagos ar, Pesti Ut-Zrinyi u. sarokra : 24.400 Ft/m2
Korrekcio a telek kedvezétlen alakja miatt: -30%
Korrekcid a fitness épiilet miatti jogi bizonytalansag miatt: -15%
Korr. fajlagos telekdr, mar bontott allapotd telekre: 13.420 Ft/m2

Fé1:1785m2 x 13.420 Ft/m2 = 24.000.000 Ft.

A fitness épiilet kivasarlasi és bontasi kdltsége

A fitness épillet belsé megtekintésére a szemle sordn nem volt lehetdség és az éplilet méretével
kapcsolatban is csak tajékoztatd adat all rendelkezésre. Ezért a forgalmi érték csak becslés, és a kivasarlasi
ar NAGYSAGRENDIJENEK megéllapitdséra szolgal. A fitness épiiletet jelenleg a tulajdonos értékesitésre
hirdeti, a feltaldlt hirdetések vélelmezhetSen a vizsgdlt ingatlant kinaljdk értékesitésre. A hirdetések
fotdkat is tartalmaznak, igy a bels6 allapotrdl némi képet kaphatunk. Az egyik hirdetésben XVII. keriileti,
613 m2-es, négyszintes lizlethazat kindlnak eladasra, az irdnyar 90 MFt, amely 146.800 Ft/m2 fajlagos arat
jelent. Kinalati &r miatti -10 %-15 %-o0s korrekcio esetén a varhato kotési ar 76.5-81 MFt.

A masik hirdetésben egyértelmiien felismerheté a fitness recepcidja. A hirdetésben 586 m2 teriileti
izlethazat 135 MFt-ért kindlnak értékesitésre (230.000 Ft/m2)

A hirdetés az alaprajzok fotdit is tartalmazza, melybdl az éplilet terlleti adatai megallapithatok.

A hirdetés adatai szerint a nettd teriilet és a redukalt teriilet a kovetkez6:

szint netto (m2) egyenértékliség egyenértékd terilet (m2)

alagsori szint 163 100% 163
kozépsé szint 163 100% 163
manzard 175,5 90% 157,95
tetdtér 90,6 80% 72,48
592,1 556,43

A kévetkez6kben elvégezziik a fitness épiilet forgalmi értékének durva, nagysagrendi becslését.
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Osszehasonlité adatok és korrekcik

korrekcidk
az
; . .| korrekcio k_orr', {Etizn 1onee | iorr fajl
elfislyezkedds meéret ar fajl. ar Kinalati fajl. ar hozne_m et igény- z?tien ér.2. >
{m2) (MFt) | (Ft/m2) i 1. tartozik szint jogi F
(Ft/m2) | telekter helyzet {ft/m2)
ilet

XVIL. Rakosliget,
uzletkozpont, 1514 m2
nettéd terilet, 2280 m2
telekterilettel; 43 db
parkoléhely; hité-fiitd
klima, jelenleg fitness,

uzletek 1514 389 256935 -15% | 218 395 -15% 5% -15% -10% | 141957
XVIIL. Olsi at, kétszintes

izlethaz 400 71 177 500 -15% | 150 875 0% 0% 10% -10% 150 875
XVl Ujpéteritelep,
fédtvonalon 1060 m2-es
telken tobbszintes épiilet,

s&rozd és egy lakas 442 80| 180995 -15% | 153 846 -15% 0% 10% -10% 130769

ATLAG 141 200

Fitness épiilet (felépitmény) becsiilt, nagysagrendi forgalmi értéke:

556,4 m2 x 141.200 Ft/m2= 78.568.096 Ft, kerekitve 79.000.000,- Ft azaz ezen az aron javasolhato a
kivasarlas.

A fitness éplilet becsiilt bontasi koltsége:

Becsiilt térfogat 3 m-es emeletmagassag esetén: 2000 légm3

Bontési koltség: 2000 légm3 x 2400 Ft/légm3 = 5.000.000,- Ft.

Végsd, egyeztetett forgalmi érték képzése ~ 127592/8 ingatlan

A telekingatlan forgalmi értékét Ures, bontott dllapotban 24.000.000,- Ft-ra becstltik.

A 11. szdmd, fitness épllet becsiilt kivasdrldsi koltsége 79.000.000,- Ft

A 11. sz. fitness épulet becsilt bontdsi kdltsege 5.000.000,- Ft

Az lires, bontott allapotu telekingatlan fejlesztésre alkalmassé tételéhez a varhato koltség 84.000.000,- Ft,
mig az tres telekingatlan értéke 24.000.000,- Ft. A szdmitas negativ telekértéket eredményez, azonban
ezek a bontdsok és kivasarlasok a tervezett projekt teriilet kialakitasahoz szitkségesek; a kévetkez6kben
azt a metodikat alkalmazzuk, hogy a fitness épiilet kivasdrlasi koltségét az értékelt a telekcsoportok
dsszesitett értékének megdllapitasakor vessziik figyelembe.

Itt Iatjuk még fontosnak megjegyezni, hogy a fitness épiilet tulajdonosa informaciéval fog rendelkezni
azzal kapcsolatban, hogy az altala tulajdonolt épiilet akadélya a terllet megfejlesztésének, ezért varhato,
hogy a piacinal magasabb kényszeraron fogja értékesitésre felajanlani az felépitményt.

A meghatédrozott érték belsé szemle nélkiil keriilt meghatdrozasra, az értékesités elbkészitésekor az
ingatlan szemléjével forgalmi értékelés elkészitése sziikséges.
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5. 1. 11, A jelenlegi érték meghatarozasa soran becsiilt értékek dsszesitése

Az értéket Ures, bontott allapotra hatdroztuk fel. Figyelembe vettiik annak kockdzatat, hogy a telkek a
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Danel lgazsaglayl Szakértdi Kft,

1112 Budapest. Rupphegyi 0t 4/A.
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danel@danel.hu
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jelenlegi telekosztassal nem fejleszthetSk, valamint az iskola és ovoda épilet megsziintetésének
kockazatat. A lenti dsszesitésben Megbizé kérésére kiildn feltiintettiik azon teriiletrészek forgalmi értéket,

melyek a Févéros tulajdondban alinak, és a telekrendezés sordn kialakitasra kerdil6 127592/27 hrsz.-q,

fejlesztési telek ingatlan részei.

az ingatlan és alrész IZL??;;?;;;?;
méret aIré;Zés:Lo(l:::zeti t.tz{:t;ge;e alrész Fé (Ft) ingatlan Fé (Ft) Fese Fvimos!

hrsz tulajdon
127592/10 5745 | Vi-2/06, 1.5 SZM 140 000 000 Vex
127592/7 4794 | Vi-2/06, 1.5 SZM 82 000 000 Y oy
127592/6 4100 | Zkp 18 000 000 Ve
127592/9 6327 | Vi-2/06, 1.5 SZM 3160 <" “61 700 000 77 000 000 61800000] !

Zkp 3167 15 500 000
127594/2 8176 | Zkp 35 000 000 Ver
127594/3 19129 | Kt-02/03 1507 6 400 000 117 000 000 £ =F o0

Vi-2/03, 0.75 SZM 4886 56 600 000 i

Zkp 12736 54 400 000 )
127594/4 5185 | Kt-02/03 4128 17 600 000 30 000 000 et

Vi-2/03, 0.75 SZM 1057 | £/ 24% 12 300 000
127592/5 2515 | Kt 105 600000| 29000000 Gy,

Vi-2/05, 1.0 SZM 628 2900000| /A -+ =40l 77

874 8200000 | et Ao !
908 17000000 | 7+

127592/11 14518 | Vi-2/06 3268 43 900 000 131 000 000 43900000 |

Zkp 3702 15 800 000

Kt 3332 20 300 000

Vi-2/06 4216 51 400 000 51 200 000

Vi-2/06, a

kivasarolando —
127592/8 1785 | épdilet telke 24 000 000 24000 000 24000000| ' 7V

dsszesen 683 000 000 180 900 000

fitness éplilet

becsiilt kivasarlasi

és bontasi koltsége -84 000 000 -84 000 000
Osszesen 72274 599 000 000 96 900 000

Az értékelésbe vont Budapest XVII. ker. 127592/5, 127592/6, 127592/7, 127592/8, 127592/9,
127592/10, 127592/11, 127594/2, 127594/3, 127594/4 hrsz.-i ingatlanok telekteriiletének jelenlegi

forgalmi értékét, lires, bontott allapotot feltételezve 599.000.000,- Ft-ban hatarozzuk meg.

A forgalmi érték érvényesithet6ségének kockdzatait és feltételeit a szakvélemény kordbbi részeiben mar

részletesen ismertettiik, illetve a véarhaté érték meghatdrozdsdt kovetéen Osszefoglaljuk.
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5. 2. Telekrendezést kévetd virhaté érték meghatdrozdsa
Megbizo kérésére vdrhatd értéket hatdrozunk meg a telekrendezés megtorténtét kovetd allapotra. A
telekrendezés soran kialakul a 127592/27 hrsz.-i, Vi-2/06 oOvezeti, 2.3 ha-os fejlesztési terilet.
Hasznositdsahoz az dvoda és az iskolaépiilet bontdsa szikséges. A varhatd érték meghatdrozasa soran
kockazatként figyelembe vessziik, hogy az iskola és 6voda athelyezésének szilkségessége és annak id6beni
megvalosithatdsaga kockazatot hordoz a meghatdrozott értéket illetéen.
A telekrendezés soran kialakuld ingatlanok és a tulajdoni hanyadok a Megbizo adatszolgéltatasa szerint a

kovetkezék lesznek:

ati

azsagugyl Szakertdi Kt
. Rupphegy! Ut /A,

+ 36209 45 3595
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danel@denel. hu

. méret Rdkosmente | Fdvaros | dsszesen
{m2) {m2) (m2) (m2)
127592/5 2410 2410 0 2410
127592/22 4128 4128 0 4128
127592/23 5943 1057 4886 5943
127592/24 1507 0 1507 1507
127592/25 31881 12276 19605 31881
127592/26 3437 105 3332 3437
127592/27 22968 10539 12429 22968
dsszesen 72274 30515 41759 72274

A telekrendezés sordn kialakulé ingatlanok a mérési vazlaton:

_;,,.;)_“h\ .

e
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5. 2. 1. Kialakulé 127592/27 hrsz. telekteriiletének forgalmi értékelése

Osszehasonité adatok és korrekeidk
A fajlagos drat cca. 2.3 ha méretil, 1.5 szintteriileti mutatdval beé

pithetd,fédutvonali, intézményi telekre hatarozzuk meg.

korrekcid
laka 2
% korr. Fajl. ; térségen e korr. fajl.
) " fajl. ar korr. funkcid i > | telepiiés
elhelyezkedés T;;‘ ar(MFy) | szm é‘;"ﬂ:‘;“‘ (Ft/épithets | kinalati ar {W:;;heta elhelyez | méret f"r“‘:}"’ el:eell::zk “ belali h:‘;‘{;::d - ;:;:nhe
m2) miatt m2) hetgség s rszint 1)

XVIL Pesti 0t, a telek teriletébdl 2061
m2 kivett ut, 1-XV1I-21 intézményi
dvezet, 40 %, 10.5 m, 1.2 szintteruleti
mutatd (volt autdsmozi telke),
ysszkozmid 13020 399 1.2 15 624 25538 -20% 20430 0% -10% 0% -5% 0% 0% 17 366
XVII. Pesti it, Home Center eldtt, |-
XVI1-20 Gvezet, 45 %, 1.2 SZM, 9 m ép.
mag; az informacid szerint targyalds
alatt van 5013 175 12 6016 29091 -20% 23273 0% -15% 0% -10% 0% 0% 17 455
IIl. Hadrianus u. , Békdsmegyeren az
Ujmegyeri térnél, I-IlI-V/K dvezet,
intézményi dvezeti, 1096 m2 épulet,
Beépithet8ség: 40 %, 2.0 SIM, ép.
mag. 16.0 m (az ingatlan igen hosszi
ideje piacon van) 4200 249 2,0 8400 28 643 -25% 22232 0% -15% 5% 0% -15% 5% 17 786
Bp. XI. Albertfalva, forgalmas féut
mellett, I-XI/K dvezet, 50 %, 3.0 SZM,
21 m; lakd funkcid létesithetd 3200 299 3,0 9 600 31146 -20% 24917 -10% -20% 0% 0% -10% 0% 14 550
atlag 16 889

A szabadon beépithetéinek tekintett 127592/27 hrsz.-ra kialakitott fajlagos 4r, |étesithet szintteriiletre vetitve 16.899 Ft/m2. A Megbizdi adatszolgaltatds alapjan jelenleg
kockazatot hordoz az iskola és az dvoda éplilet dthelyezésének és bontdsdnak megvaldsitdsa és annak idStartama. A szakvélemény készitésekor varhaté kockézatot -10 %
korrekcid alkalmazasdval vessziik figyelembe. A korrekcid alkalmazdsaval a korrigalt fajlagos ar az épithetd szintteriiletre vetitve 15.200 Ftm2. A kialakuld 127592/27 hrsz.
forgalmi értéke: 22.968 m2 x 1.5 m2/m2 x 15.200 Ft/m2 = 523.670.400 Ft, kerekitve 524.000.000 Ft. A fejlesztési telek mérete 22.968 m2, igy a kialakuld telek fajlagos ar
22.814 Ft/m2, kerekitve 22.800 Ft/m2. Ezt a 22.800 Ft/telek m2 értéket tekintjik referencia alapadatnak a telek tombben Iévé ingatlanok értékeléséhez.
A kialakulé 127592/27 hrsz. varhaté értékét 524.000.000,- Ft-ra becsiljik.
Az érték érvényesithetdségével kapesolatos feltételeket a varhato értékek dsszesitésénél ismertetjik.
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5. 2. 2. Az értékelt ingatlan-csoport tovabbi elemei forgalmi értékének meghatarozasa

Kialakulé 127592/25 hrsz.

Kivett épitési teriilet megnevezésd, 3 ha 1881 m2 méret( ingatlan. A 127592/27 hrsz.-U fejlesztési teriilet
mogott kialakitando Zkp oOvezeti kozkert-kozpark. Be nem épitheté ovezet. Elhelyezkedése miatt a
127592/27-re alkalmazott alapar -20 %-os korrekcidjat latjuk indokoltnak. Ezt kdvetden a Zkp Svezeti
besorolds miatt, mivel fejlesztési potenciallal nem rendelkezik, ezért fajlagos értékét a 127592/27-bél az
elhelyezkedés miatti korrekcidval kialakitott fajlagos érték -75 %-os korrekcidjaval alakitjuk ki.

Fajlagos alapar (féutvonal, 1.5 SZM): 22.800 Ft/m2

Korrekcio elhelyezkedés miatt: : -20%

Korrigalt fajlagos ar 1: 18.240 Ft/m2

Korrekcid Zkp ovezeti besorolds miatt, fejlesztési potencidl nincs: -75 %

Korrigalt fajlagos ar 2: 4.560 Ft/m2

A 127592/25 hrsz. forgalmi értékének képzése sordn a kialakitott 4.560 Ft/m2 fajlagos értéket vessziik
figyelembe.

Kialakulé 127592/22 hrsz.

Kivett kdzteriillet megnevezés(i, 4128 m2 méretl ingatlan. A teriiletrész hatsé részén, a Sisakos sdska-
Anna utcdban kialakuld kivett kézteriilet. Kiszolgadld ut funkcioja lesz. Fejlesztési potencidllal nem
rendelkezik. Fajlagos drként a 127592/25 hrsz.-ra kialakitott 4.560 Ft/mZ értéket |atjuk alkalmazhaténak.
Kialakulé 127592/24 hrsz. > (. &8%1.930.—F¢

Kivett kozteriilet megnevezés(, 1507 m2 meretu ingatlan. A teriletrész hatso részén, a Sisakos sdska
utcardl nyildan kialakuld kivett kozterilet. Kiszolgdld ut funkcidja lesz. Fejlesztési potencidllal nem
rendelkezik. Fajlagos drként a 127592/25 hrsz.-ra kialakitott 4.560 Ft/m2 értéket |atjuk alkalmazhatdnak.
Kialakuld 127592/26 hrsz.

Kivett kozteriilet megnevezésii, 3437 m2 méretl ingatlan. A Pesti uttdl indulé feltérd Gt. Kiszolgdld at
funkcidja lesz. A féutvonaltdl indul, ezért alaparként a 127592/27-re kialakitott fajlagos arat tekintjik
alapnak. Fejlesztési potencidllal nem rendelkezik, ezért -75 % korrekcid alkalmazdsa indokolt.

Fajlagos alapar: 22.800 Ft/m2 Fov.0uh. 3332 h"? 3
Korrekcio Zkp évezeti besorolds miatt, fejlesztési potencial nincs: -75 % h. b ok
Korrigalt fajlagos &r: 5.700 Ft/m2 |9 09 koo.-F

Kialakulé 127592/23 hrsz.

A Sisakos saska u. folytatasa-Anna utca sarkan kialakitando kivett épitési terilet. Mérete 5943 m2. Vi-2/03
intézményi Ovezetbe sorolt, 0.75 szintterilleti mutatoval fejleszthet6. A fajlagos ar kialakitasa soran
el6sz6r a szintterileti mutato eltérése miatt alkalmazunk korrekciot. Ezt kovetGen az elhelyezkedés, a
kevésbé intenziv beépités miatt, a telek mérete és a kézmdivesités hidnya miatt alkalmazunk korrekciot.
Fajlagos alapér (1,5 szintteriileti mutatd, féutvonali elhelyezkedés): 22.800 Ft/telekm2

Fajlagos alapér (0.75 szintterileti mutaté, de féutvonali elhelyezkedés): 11.400 Ft/telekm2

Korrekeié elhelyezkedés miatt: -20 %
Korrekcid kevéshé intenziv beépités miatt: +10 %
Telek mérete miatt +20 %
Korrekcid a kézmlivesités hidnya miatt: -5%
Korrekciok dsszesen: 5%
Korrigdlt fajlagos ar: 11.970 Ft/m2

A fajlagos értéket a kialakitott 11.970 Ft/m2 fajlagos ar alkalmazasdval alakitjuk ki.

Kialakulé 127592/5 hrsz.

A jelenlegi 127592/5 hrsz.-bél egy 105 m2-es teriiletrész Kt dvezetbe torténd kiszabalyozasaval kialakulé
ingatlan. értékelése sordn a jelenlegi érték meghatdrozdsa soran kdvezett elveket alkalmaztuk.

Az ingatlanra kialakitott fajlagos alapér a kévetkez6:

Fajlagos alapdr (1,5 szintteriileti mutato, féutvonali elhelyezkedés): 22.800 Ft/telekm2

Fajlagos alapdr (1.0 szintteriileti mutatd, de féutvonali elhelyezkedés): 15.200 Ft/telekm2

Korrekcid kevésbé intenziv beépités miatt: +5%

Korrekcid telek mérete miatt: +20 %

Korrigalt fajlagos ar: 19.000 Ft/m2
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A forgalmi érték képzésénél a jelenlegi érték képzésnél alkalmazott korrekciokat alkalmazzuk, a
féldhasznélati joggal tehet teriiletre -75 %, a teriiletbérleti szerzédéssel hasznositott az épulet koril
telekrészre -50 %-o0s korrekciot.

wwoadanel hy

5. 2. 3. A telekrendezést kévetden kialakuld ingatlanok forgalmi értéke:

alrész alkalmazott = 5 L
I 3 s = . . . | alrészFé Forgalmi
hrsz méret dvezet egyeb jellemzé mérete | korr. fajl. ar (Ft) érték (Ft)
{m2) (Ft/m2)
foldhasznalati joggal
terhelt 628 4750| 3 000000
: teriletbérleti szer., ep.
Vi-2/05, 1.0 SZM 4 29 000 000
_— RIS, Koriil 874 9500 8300000
Pesti ut mentén 908 19000 | 17 300 000
127592/22 4128 | Kt-02/03 4560 19 000 000
127592/23 5943 | Vi-2/03, 0.75 SZM 11970 71 000 000
127592/24 1507 | Kt-02/03 4 560 7 000 000
127592/25 31881 | Zkp 4 560 145 000 000
127592/26 3437 | Zkp Pesti uttd! indul 4 560 20 000 000
Vi-2/06 dvezet; 1.5 | Pesti ut menti g
127592/27 22968 | SZM fejlesztési terllet 22 800 - | 524 000000
Osszesen 72274 815 000 000
A fitness éplilet kivasarlasi és bontasi koltsége -84 000 000
Forgalmi erték osszesen 731 000 000

Az értékeléshe vont Budapest XVII. ker. 127592/5, 127592/6, 127592/7, 127592/8, 127592/9,
127592/10, 127592/11, 1275942, 127594/3, 127594/4 hrsz.-G ingatlanokbdl kialakulé ingatian-
egyiittes telekteriiletének dsszesitett varhaté forgalmi értékét a telekrendezést kovetd allapotra, iires,
bontott dllapotot feltételezve 731.000.000,- Ft-ra becsiiljiik.

A kialakitott forgalmi értékkel kapcsolatos alapvetések és a forgalmi érték érvényesithetdségének
feltételei a telekrendezést kdvetfen varhaté allapotra a kovetkezdk:

- az ingatlanok telektertletét értékeljik;

- lires, bontott allapotu ingatlant értékeltlink;

- az iskola és ovoda éplilet bontott allapotat vélelmezzik;

- az iskola és évoda attelepitése és bontdsa az egységes fejlesztési teriilet kialakitdsa sordn feltétlendl
sziikséges, erre tulajdonosi szandék van; megvaldsulasa illetve annak id6tartama azonban kockazatot
hordoz, ennek hatdsat egy, a szakvélemény készitésének idépontjdban becsiilhetd szinten a fajlagos érték
képzésénél figyelembe vettik;

- amennyiben egyéb, jelenleg még nem ldthaté ok miatt késlekedést szenved az iskola és ovoda
megsziintetése és bontasa, az a forgalmi érték jelentds, kedvezétlen valtozdsat eredményezheti;

- a 127592/27 ingatlan kialakitdsa sordan megsziintetésre kerll a 127592/8 és /11 ingatlan, ezeken az
ingatlanokon bontandd felépitmények vannak; bontdsi kdltséget nem kellett figyelembe venni;
-a127592/8 hrsz. esetében rendezetlen a helyzete a Pesti Ut melletti 5. sz. épuletnek;

- szintén a 127592/8 hrsz. esetében az ingatianon mas altal épitett felépitmény van; az egységes
fejlesztési teriilet kialakitasdhoz a felépitmény kivasarldsa és bontdsa sziikséges;

- mivel a felépitmény tulajdonosa szamdra ismert lesz a fejlesztési cél, ezért kényszerdrat fog
meghatdrozni, és a birtokbavétel id6tartama is jelentésen elhizédhat;

- az esetleges jogi lépések projektet hatraltaté hatdsat itt nem vettiik figyelembe, révid idészakon beldili
birtokbavételt feltételeztiink;

- a 127592/11 hrsz.-on ideiglenes épitési (vagy fennmaradasi) engedéllyel rendelkezé 9 db Gzlet van; azt
az allapotot feltételeztiik a forgalmi érték meghatdrozasanal, hogy a bérl6k az lzleteket elhagyjak és az
éplletek bontdsa megtértént; amennyiben a 9 db bérlé vagy épilet tulajdonos barmelyike altal jogi
lépések megtételére keriil sor, az a fejlesztési telek kialakitdsdnak lehet6ségét megkérdGjelezi vagy
jelentdsen késlelteti, ebben az esetben a meghatdrozott érték nem érvényesithetd.
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6. AZ ERTEKELES MODSZEREI

Az értékelés az EVS 2009, valamint a 32/2000. (VII1.29.) PM rendelettel mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet irdnyelvei alapjan készilt.

Az értékbecslésben alkalmazhatd médszerek:

A piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerének lényege az, hogy a kozelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontargyak dsszehasonlitasra kerllnek az értékelés targyat képezd ingatlannal.
Az 6sszehasonlitds kérébe vont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kilonbozéségek ismeretében
kiigazitdsokat kell tenni olyan eltérésekre, mint pl. az értékesités vagy ajdnlat feltételei, az ingatlan
fekvése, fizikai és gazdasagi jellemz6i, haszndlati mddja és az értéknek az ingatlantdl fliggetlen 6sszetevdi.
Az igy kapott szamitdsok eredményei tobbnyire kijelolik azt a tartomanyt, amelyben a vizsgdlt
ingatlanérték majd elhelyezkedik.

A piaci dsszehasonlito értékelés |épései: - Osszehasonlitd ingatlanok kivalasztasa; - fajlagos arak
meghatarozasa: felépitményes ingatlannal a vételdr/kinalati r az épiilet(ek) redukalt alapteriletére keril
vetitésre; a fajlagos ar a telekértéket is tartalmazza; - egyenkénti 6sszevetéssel a modositott fajlagos arak
alapjén az 4tlagos fajlagos 4r meghatdrozasa; - piaci 6sszehasonlité alapu érték meghatarozésa

Jelen szakvéleményben a telek teriiletek forgalmi értékét piaci 8sszehasonlité adatok szerinti értékeléssel
kozelitettiik. Osszehasonlitdsba intézményi telkek &sszehasonlité adatait vontuk. A 1275982/8 hrsz.-on
lévs fitness épiilet nagysdgrendileg kozelitett forgalmi értékét piaci osszehasonlité adatok szerinti
értékeléssel becsiiltiik. Az 6voda és iskola ingatlannal kapcsolatban oktatdsi-nevelési |étesitmények
tajékoztatd piaci 6sszehasonlitd adatait kozoltiik.

A koltségalapu érték-megkozelités |ényege, hogy az ingatlan (jra-el6allitasi koltségbdl le kell vonni az
id6muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni felépitményhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a
médszer fejezi ki a legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

F6bb |épései: - A telekérték meghatdrozdsa; - A felépitmény Ujraépitési vagy potldsi koltségének
meghatdrozasa; - Avuldsok szamoldsa; - A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulds levondsa és
telekértékkel valé dsszegzése

A foldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megéllapitani vagy a piaci
dsszehasonlitéd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszédmitéson alapuld
modszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, melyet az értékelés idSpontjaban a meglévé
funkcidk (esetleg mds szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdk lennének. Az ujraépitési koltségben a meglév szerkezetek vdltozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatdl. A pétldsi és az
Ujraépitési kéltség egyiittesen az GjraelGallitasi koltség.

Az GjraelSéllitasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesités, a tervezési, az engedélyezési, a viéllalkozasi, a
kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend6 koltséget. Ezeket a
koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatdrozni. Az épiilet Ujrael&allitasi koltségébe az
épiiletgépészetet és a belss épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni.

Jelen szakvéleménynek a médositott megbizés szerint nem volt feladata az ingatlanokon IévS 6voda és
iskola kéltségelvii értékelése. Ugyanakkor a szakvéleményben tdjékoztato felépitmény kdltségelvi értéket
hataroztunk meg az emlitett két felépitményre.

Az ingatlan értékének becslése hozamértékeléssel, az ingatlan nett6 hozamainak tkésitésével

Azoknak az ingatlanoknak értékelésére, melyek funkcidjuk alapjdn bevételt termelnek, vagy termelhetnek,
széles korben hasznéljdk a hozamszamitdson alapuld megkozelitést. Lényege, hogy az ingatlan varhaté
tiszta bevételeibsl vezetik le az ingatlanra, mint befektetési formdra vonatkozé mutatét, a nettd
jelenértéket (NPV Net Present Value). Az ingatlanértékelés nett6 jelenértéke - kiegyensulyozott piaci
koriilmények kozétt - az ingatlan piaci értékének a legjobb kézelitése. A telekérték meghatarozasanal
alkalmazandé elv az un. maradvanyérték szamitds, amely szerint modellezhetd a telkek fejlesztése és a
fejlesztés becsiilt kdltségei, valamint a fejlesztés prognosztizdlhaté bevételei. A prognosztizalt bevételek
és a koltségek kiilénbsége képviseli a telek értéket.

Jelen szakvéleményben hozamelv(i értékelést nem végeztink.
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IDc:r‘.eI lgazsagigy! Szokcizr?éi Kft.

DAN ELI'(FT;. 1112 Budapest, Rzpap;hzeogqy;;tagjss,

IGAZSAGUGYI

SZAKERTO www.danel.hu
MELLEKLETEK

TULAJDONI LAPOK
TERKEPMASOLATOK
TELEKALAKITAS VALTOZASI VAZRAJZ ES MERESI VAZLAT
SZABALYOZASI TERV KIVONAT ES SZABALYOZASI TERVLAP
A 127592/8 £S /11 INGATLANOKON LEVS (BONTANDO) EPULETEK SZAMOZASA

127592/5 és 127592/5/A HRSZ. FOLDHASZNALATI ES TERULETBERLETI SZERZODES
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DANELKFT (112 badapet), KUpAbEay Ul 6A

- " + 36 209 45 35 95

IGAZSAGUGYI L3620 929 44 13
= d 1@ al

SZAKERTO S

TERKEP A VIZSGALT INGATLAN-EGYUTTES ELHELYEZKEDESEVEL

1171 Budapest Pesti Ut-Zrinyi u. -Kucorgd tér ingatlanck telekteriiletének forgalmi értékelése . 37/40



Danel Igazsdgigyi Szakeértéi Kit.

DANEL,KFT. 1112 Budapest, Rupphegyi 0t 6/A.

+ 36 209 45 35 95

IGAZSAGUGY!I ik

danel@danel.hu

SZAKERTO . www.danel.hu

FOTOK
Kérnyezet - a Pesti'L'lt-Zrinyi u. csomopont
' " Y T
Kornyezet — a Zrinyi utca
: = .
A 127592/10 hrsz. a Pesti Ut-Zrinyi u. A 127592/10 hrsz.-on |évG, nem értékelt,
csomopontban bontando dvoda felépitmény
A 127592/5 hrsz. a Pesti Ut mentén A 127592/5 hrsz.-on lév6, mas tulajdonaban lévé

felépitmény
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Danel Igazsdgigyi Szakértdi Kit.

DANELKFT 1112 Budapest, Rupphegyi 0t 6/A.

+ 36 209 45 35 95

'GAZSAGUGYI + 36 20 929 4413

danel@danel.hu

SZAKERTO www.danel hu

PR 30 APR 2016

11:28 30 .APR .201%

A Pesti Uti Gzletsor a 127592/8 és /11 ingatlanon

saaun!ﬂ

11:00 30 _APR 2018

o e
A 127592!7 hrsz. mgatlanon 1évd éltalénos iskola A 127592/9 hrsz. az |skola felol

v

1:34 30 .APR .2018

A 127592/9 hrsz. a Zrinyi u. feldl A 127592/9 hrsz. az altalanos iskola feldl
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Danel lgazsdgigyi Szakértdi Kit.

DANELKF.[_ 1112 Budapest, Rupphegyi ot 6/A.

+ 36 209 45 35 95

IGAZSAGUGYI ft ot

danel@danel.hu

SZAKERTO www.danel.hu

11.38 30 APR 2019 11:37 30 AFR 2019

A 127594/2 a Zrinyi u. fel6l

1:43 39 APR .2019

A 127594/3 hrsz. A 127594/3 hrsz-t hatérold Sisakos saska u.

49 30 APR 2018

127592/6 hrsz. A Sisakos saska u. kiépitett szakasza

1:45 30 AFR 2014

A 127592/3 hrsz. A 127592/3 hrsz.
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1. oldal, osszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdont lap

Budapest Fviros Korménytivatala HIV. Keritleti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyll té&r 5. 1590 Budapest, Pf. 101
Nem hitelas tulajdoni lap - Szemle nihsolal
Megrendelés szénu 8000004/46852/2019
2019.02.07

Oldal:

BUDAPEST XVII.KER. Szektor
Balterilet 127592/5 helyrajzi szhm

1171 BUDRPEST KVII.KER. aisakos shska uteca 1.

Nem hiteles tulajdoni lap

rEalislvizaghlat alatt®

Nem hiteles tlajdoni lap

LRESZ
1. Bz ingatlan adatais
alrémzlet adatok terilet kat.t.jbv. a "‘:
miveléni Ag/kivett megnevesda/ nin.o ha m2 k.Eil.’l;é}_En £

- Rivett oktaktémi kdzpent én Gzlet ém keremkedalmi ogység
0 2515

MLRESZ

4. tulajceni hényacs 1/1
bajagyzd hatdrozat, érkezdmi idb: 110505/1/2014/1999.01.20

jogelfm: 1991. dvi KEKIII. tv. d1358/2/1999/99.01.20

jogdllin; tulajdenca
aév: BUDAPEST FOVAROS XVIL. KERULET RAKOEMEWTE OUKORMANYZATA

=N cimi 1173 BUDAPEST XVII KER Pesti Gt 165. £ o
= M. )
a —

H mRESE . -—.,g— ‘H
_g 1. bejegyzd hatdrozat, brkezdei iddi 65948 /1/2008/07.12.27 ' "t
g=4 BAnyaszolgalmi jog W . -8

jogosunlE . . =
E névi FOGAZ FOLOGAZELOSZTASI KPT. S, E
] o{m 1 1081 BUDAPEST VIII.KER. Koztivsaehg ti:;?g;a%’ 7

LT a

ﬁ 2. bajegy:6 hatdrezat, drkezdni iy 1514&9}2!2‘5},‘3{11.10.03 'g
,.a Yezatékjog 4 v 'a
E 65 m2 nagynhgd teriletre vonatkozdan, WB-I'itgé‘i'u)sﬁ

jogomult: i g
Z név: ELM0 HALOZATI KFT. Tl i >z,

Cin ) 1132 BUDAPEST XIIT.KER. Vigi GEVI2RD4.
6. bejegysé hatbvozat, érkezéai idé: %1{3@3}2‘ 2014/11.12 12
Fildhamsndlati jog terheli a a 1275\_2!5 helyrajei wzémi ingatlant illetd, az épilet
mindsnkori tulajdoncsit illatdlegye, i
[ ) i
e g
=
=
gz a tulajdeni lap. I(‘:é‘q.‘).:;;g:gathl haténigi eljavis céljabsl keralt kiadiara, Mimra aem
hasznalhaté. § it =
.' ' TULAJDON LAP VEQE

& 5
— —
S <
g 3
E é

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

2019.02.07.

https://www3 takarnet.hu/tullap/50303201 90207143206Jagigf2qGpar-973 19246-1-9...



1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem Hhiteles tulajdoni Lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Korminyhivatala XIV. Keritlet Hivatala
Budapest, XIV., Bownydk tér 5. 1590 Budapest, PL 101 Oldal;
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle uiisolnd
Megrendelés szim: 8000004/46861/2019

2019.02.07

BUDAPEST XVII.KEK.
Belterilet 121592/5/A helyrajzi szém

1171 BUDAEEST XVII HER. Sisakos smhska vtca 1. "falGlvizaghlat alatt” i
LRESZ e

Nem hiteles tulajdoni lap
Nerm hiteles tulajdoni lap

1. Az sgyéh Sn4llé ingatlan adatail :
magnavezdn terilet tulajdoni Eoim

w2 &
A .,

oktatisi épiblet raktar és kerenkedelmi egység 628
Ba jegyed hatdrozat: 33230/2/2014/13.12.12

1. bejegyzd hatiavozat: 33230/2/20104/13.12.12 2
Illeti 4 BUDAPEST KVII.KER. Belterilet 127592/5 HRSZ-t tarheld F&:gi:n;hfliati jog
, oy, ST

WRESZ

1. tolajdoni hanyadi 1/1
bejegy:d hatirezat, drkexéni id&i 33230/2/2014/13.12.12
jogcim ridpltée
jogillée: tulajconam
név + Téth Imra Péter
mz.név: Téth Imre Péter

mziil . 1 1944 By,
a.név 1 Slezdk Miria Zﬁl}

cfm 1 1171 BUDAPEST KVII.KER. Oezkér utca 4 [;’-’f 2,
p =

A

e ¥
m.RES 25

weM mnrn.ﬁﬁ;-?gl:.mr iésT

o)

g . 4 - s +
Bz a tulajdoni lap kozigargat dei ‘bf phgi 2ljacis cél jibbl keridlt kiadiera. Mimra nem
haprndlhatd. 5 s

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles mulajdoxi lap

i,
T PaULAIDON LAP VEGE

N
o . ’..T;}{

Nem Hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3 takarnet.hw/tullap/S0303201902071 43206Jagigf2qGpar-973 19246-2-9... 2019.02.07.



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem liteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korményhivatala XIV. Kerillet Hivatala
Budapest, XIV., Bomnydk tér 5. 1590 Budapest, P{ 101
Nem biteles fulnjdoni lap - Szemle misolal
Megrendelés szdm: 8000004/46566/2019
2019.02.07

Oldal: 11

: A
BUDAPEST XVII.KER, Szektor @ 53 g g,f
Belterilet 121592/6 halyrajsi szém

LOESE

1. Az ingatlan adatai:

Sl
alréuzlet adatok tariilat kat .t.jov. albm I:El.j- adatok
S

ha m2 k. ftll}% Eikexyd kat. jov

mitvaldni dgfkivett megnevesda/ min.o
%@E R m2 k.Eill
” % N
- Kivatt épitémi teriilat 0 4100 0 ug;&ﬁ%}
N.RESZ T

3. twlajdoni hényadt 1/1 Ay, ¥

bejegyzs hatarozat, érkezdsi idd: 41350/2/1999/99.01.20 ;"*::',P "“\?

jogelm mgaunpmtn s %‘g’:&

otaldmi IT /1-2. i

joghlléa: tulajdonos Ali’:_}‘\

névi KVII.KER. OWHORMANWYZAT
cimi 1173 BUOAPEST XVII.KER. Pemti Gt 165

e, S

Bt a tulajdeni lap kozigazgatdsi hatésagi ol .h" yciljibél keviilt kiadfura, Misra aem

hasznalhaté.
ﬂmﬂagm Lmi'm..

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap

https://www3 takarnet.hu/tullap/S0303201902071 43206Jagigf2qGpar-9731 9246-3-9... 2019.02.07.



Nem hiteles tulajdoni lap

1. oldal, osszesen: | oldal

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap

Budipest Féviros Karményhivatala XIV. Kertilct Hivatda g
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P4 101 Oldal: %
Nem bileles tulnjdoni lap - Szemle idsolal "é
Megrendelés szim: 8000004/46868/2019 : Q
2019.02.07 ,{?’3‘)%’ F’g
BUDAPEST XVII.XEK. Sxekbor : 53 ?j’ W
Beltorilet 127592/7 helyrajzi azém - ’.‘} g
z
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok terilet
nivelédsi hglkivate nngntvq:hf min.o ha m2
- Kivetk &ltal 3nos iskola 0 4794
ORESZ

tulajdeni hényad: 1/1 -
beajagy:d hativozat, érkesdmi i
jogedm: tulajdenje
jogedm: 1990, dvi LXV. kv
jogedm kiigazitae

utal dz1 1T /9.

&

461 121919/1/2014/14.10.27
g rendezéae 196126/1/2008 /08 .09.15

(=

Nem hiteles tulajdoni lap

Nexm hiteles tulajdoni lap

jogédlléa: tulajdenos oL
névi BUDAPEST FOVAROS XVIT. KERULET RAKOSMENTE mxommvzn‘gﬁ\ E"
ofm 1177 BUDAPEST KVII.KER Pesti at 165. S ‘5
1I/4. sormzhin alatti bejegyzés rangzor &ban . "23\-‘
Pt _8
m.ntsz%‘.g__\;v}—— =
. bejagysé hatirozat, érkezési idd: 151459!2}2011;11,§ﬁ§q§? ig
Vazetékjog j%é =
41 m2 nagysdgd teriletre vonatkozéan, VMB-176/2011. ?? O
jogomult Q& [
névi eIN0 HALOZATI KET. "‘e"%y B!
cim + 1132 BUDAPEST KITI.MER. Véci Gt 7 5.\ E
i,
g a tulajdoni lap k&ziga:qnsa\? ';?:eratbnigi sljiris céljibol keriilt kiadasra. Mimva nem
hasznalhaté. E_,‘_ .
T “GE)TULAJDONI LAP VEGE
.'*\ i
&
—
(o]
5=
s
A E
<
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
2019.02.07.

https:ffwww3.takarnet‘hu!tulla

p/S0303201902071 43206Jagigf2qGpar-9731 9246-4-9...



1. oldal, 8sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap

=
) =
'g Yudspest Béviros Kerminyhivatala XIV. Kerliletl Hivatala g
~  Budapest, XIV., Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, PI. 101 Oldal: /1 :
= A
‘E Nem bifeles tulajdoni lap - Szeils piisolat
=
0 WMegrendelés seim: 80 00004/46870/2019 b
4
g 2019.02.07 'ﬁ
RUDAPEST XVI1.XEK. EaSEAPE =
g Bolterulet 127592/8 helyrajzi szém g
Z 1171 BUDRFEST XVII.KER. Penmti &t. "Eelélviasgélat alatt! iz z
LRESEZ =
1. Az ingatlan adatai: S
alrénslet adatok teriilet kak.t.jév. alf-ﬁi?'l:?li{ adlatok
piveléni Ag/kivett mugnevazdn/ min.o o rd  kat.jav
i k.Eill
- Kivett izlethéz, wivar ]
1. bejegysd hatareoaat! 2598/1/2001/01.06.19
46 m2 toléplbén a 127592 /11-re.
NRESZ
3. tulajdeni hAnyad:i /1
bejeqyasd hatédrozat, érkezdmi idd: 166395/1/ 2001401 .07 02
=y jogoim 1930. vi L¥v. kv, 107. § t2) bek. o
S Gtalds 11 N-2. =
E joghlléz: tuvlajdencs E
_g aévi BUDAPEST FOVAROSI OWKORMAN(ZAT b=
E o{m1 1052 BUDAPEST V.HER. Viromhiz utca 9-11. ~
K
=] LR E 5%
@ WEM TARTALMAZ n:;@@&f a
¢ et :
f =1 . ’g
e o O =
E 23 a tulajdeni lap. kozigangatdmi I\atb‘lj’i ;{jlrin ciél jabsl kerilt kiadasra. Mimra nem
(0] hasznilhaté. “9-.;} E
o FULAJDONT LAP VEGE >
Al S
& &
= =
=} Q
S 3
"E'? g
k! K

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

1. oldal, dsszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap

) &
E Budapest Féviros Korményhivatala XIV. Kerfilet Hivatda 2
h=N Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budzpest. P4 101 Oldal: -8_’
= s
'é‘ Nem hifeles tulajdon! lap - Szemile alasolal =
2 Megrendelés szém: B00D00A/46871/2019 5
2019.02.07 o
. 'H
BUDAPEST XVII.XER. Srextot & 93 £
E Belterilet 127592/9 helyrajzi szém E
Z 137, BUDPPEST KVIL.KER. Grinyi ukca 167-177. "falilvizagilat alatt” 7 Z
LRESEZ .‘,‘\. .
1. Az ingatlan adatai: "},'-': i
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. aléa’é'itt'l.y adatok
mival§ei fg/kivett nmegnevezén/ nin.o ha m2 k.fillﬁ Gkery kat. jov
s ha m2 k.EQll
i [t R . et
i
- Kivett épltémi Eeriilet ] 6327 ;:-i
ORESEZ
3. tolajdoni héoyad: 1/1
hejegy:é hatdrozat, érkesdsi idd: 300159/1/2002/02.11 .19
jogeinmt 1990. dvi LKV. tv. 107. § (2) bek.
otalas: IT /1-2.
jogallism: tulajdonos
névi FOVARDSI OHKORMANYZAT
8" cdim 1052 BUDAPEST Varoshar utca 9-11 o
— 5]
- mALsE 43? 'é‘
l ok % 4
_8 1o TARTALMAZ mzurzig.% Ty -8
% ]
w0 Bz a twlajdoni lap kézigazgatimi hat éshqi "‘; "’céi‘j.ﬁbﬁl kerialt kiadiamra. Hasra nem ruga
L hasznilhats. "v%'gm
ﬂ TULAJRONI LAY VEGE
a ‘5
2 \fﬁ?* ;
A Z
=Y &
it —
a [e]
3 3
:i; é
E §

Nen hiteles tulajdoni lap

https://www3.t

akarnet.hw/tullap/S0303201 90207143206Ja

Nem hiteles tulajdoni lap

gigf2qGpar-97319246-6-9... 2019.02.07.



Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févires Korminyhivatala XIV. Kerttletl Hivatala
Budapest, XIV., Bomydk tér 5. 1530 Budapest, PL 101

BUDAPEST XVII.XKER.
Boltarilet 127592 /10 holyrajzi szém

Nest bilsles {ulajdani lap - Szemle mizolat
Migrendelés szim: 800000 4/463873/2019

1. oldal, 6sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal:

2019.02.07

Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

1171 BUDPPEST XVII.KER.

; i

Zrinyi utca 178-185. vfaliilvizaghlat alatt”

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESE
Az ingatlan adatai: i
alrénzlet adatok teriailet kat . £.38v Ly adatok
miveléni dglkivett neqnevezda/ min.o ha m2 JEi
- Hivett évoda, wxlvar 0 5745
O.RES?Z

4. tulajdoni hinyad: i

bejegycd hathrozat, érkezdsi idd: 121916!1!701#(1},10.21

jogefm megillapodas 41358/2/1995,/99 .U1.20
jogolm kiigaziths

ukalds: 1T /3.

jogillie: tulajcdononm

5? aévi DUDAPEST FOVARCS XVII. KERULET RAKOSHEWTE OWKORMANYZATH
— cim 1173 BUDAPEST KVIL. KER. Peati Bt 165. P@:
=] 11/3. sormzhm alatti hejegyzés rangaoriban. ‘H
(=] i
= mResz N g
~~ 1. bejagy:b hatirozak, drkezdsi idb 151458!2?2011!11.11_‘1_.%__;[.} o
B Vezetékjog .:S ‘_2"15:‘ 'a
ﬁ 89 m2 nagységh teriletre venatkozban, Ve-176/2003 . ¥ 7k
—_ jogosult t - N 4
3 aévi L0 HALSZATI KFT. i&?' o
= ~(m 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Viei Gt 72-79%,, ié
g WA
K e B
A
gz a tulajdeni lap kozigazgat dpi -'tkf}*l'?'ﬁ,&gi aljhvas céljibél kerialt kiadiura. Wamra nem Z
haszndlhatd. 4 z
{=%
8 k)
% "’51
..a %
H H

Nem hiteles tulajdoni lap

hitps://www3 takarnet.hu/tullap/S0303201

Nem hiteles tulajdoni lap

00207143206Jagigf2qCpar-97319246-7-9...  2019.02.07.



1. oldal, sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovires Korminyhivatala KIV. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bomyik 1ér 5. 1590 Budspast, PL 101 Oldal:
Nem bitekss {ulajdao lap - Szemle niisolat

Megrendelés s2im: 5000004/46876/2019

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2019.02.07
BUDAPEST XVII.XER. Gpecheiis
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Nem hiteles tulajdoni lap
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1. oldal, osszesen: 1 oldal

Nermn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviras Kormidnyhivatala XIV. Kertiletl Hivatzla
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P{. 101
Nem biteles fulajdoni lap - Szemle misolal
Megrendelés szém: 80 00004/46894/201 9

Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hireles tulajdoni lap

2019,02.07
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1. oldal, 8sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviros Korminyhivatala XIV. Kerlilet Hivatala
Oldal:

Budapest, XIV., Bosnyik tér S. 1590 Budapest, Fi. 101
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle misolal
Megrendelés s2dm: §000004/46896/2019
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Nem hiteles wilajdoni lap
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1. oldal, 8sszesen: 1 oldal

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Budapest Foviros Komnyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV.,, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmadsolat - Teljes mdsolat
2019.04.18 12:54:30

Helyrajzi szim: BUDAPEST XVILKER. belteriilet 127592/11
Meéretardny: 1: 2000

Lo

Megrendelés szim:  9000/3045/2019
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A térképmsolat a kiadast megel620 napig megegyezk az ingatlan-nyilvintartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmisolat méretek levételére nem hasznilhatd!



Budapest Fovaros Komwnyhivatala XIV. Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.04.18 13:03:11
Helyrajz szim: BUDAPEST XVILKER. belteriilet 127594/3 Megrendelés szm: 9000/3046/2019

Méretarany: [ : 2000
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A térképmisolat a kiaddst megeldzb napig negegyezk azin gatlan-nyilvantartisi térképi adatbdzs tartalmival. A
térképmdsolat méretek levételére nem hasmalhato!




Budapest Fdviros Kormdnyhivatala XIV. Kerilleti Hivatala
Budapest, X1V, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2019.04.18 10:01:20
Helyrajzi szim: BUDAPEST XVILKER. belteriilet 127592/7

Megrendelés szam: 9000/3029/2019
Méretardny: 1: 1000
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A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvéntartdsitérképi adatbazs tartalmival, A
térképmasolat méretek levételére nem hasznilhat6!
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Budapest Févaros XVII. keriilet Rakosmente Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének
32/2017. (XII. 14.) 6nkormanyzati rendelete
a Budapest XVII. keriilet
Pesti 1t — Oszlop utca - Anna utca — Sz§l6téke utca —
Sisakos saska utca éltal hatarolt teriilet
Keriileti Epitési Szabalyzatarol

Budapest Foviros XVII. keriilet Rikosmente Onkorminyzatanak Képvisel6-testiilete az épitett
kornyezet alakitisarol és védelmérdl szélo 1997. évi LXXVIIL torvény 62.§ (6) bekezdés 6.
pontjaban kapott felhatalmazas alapjan az épitett kornyezet alakitisirol és védelmérdl sz6lé 1997.
évi LXXVIIL torvény 13. § (1) bekezdésében és a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairél sz616
2011. évi CLXXXIX. t6rvény 23.§ (5) bekezdés . pontjiban meghatirozott feladatkérében

eljarva a kévetkezoket rendeli el:

I. FEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK

1. A rendelet teriileti hatdlya
1§

E rendelet hatilya Budapest Féviros XVII. keriilet Rdkosmente, Pesti at — Oszlop utca - Anna
utca — Szolotéke utca — Sisakos saska utca dltal haddrolt, az 1. szamu mellékletet képezd,
Szabalyozasi terven ,,tervezési teriilet hatira” jellel kérilhatarolt részére tetjed ki (a tovabbiakban:

Tertlet).

2. Ertelmezé rendelkezések

2§

E rendelet alkalmazasaban:

a) F§ rendeltetés szerinti épiilet: Az Gvezetben meghatirozott rendeltetéseknek megfelels
¢piilet.

b) Kiegészit§ épitmény: a szabilyzat szempontjabdl kiegészité épitménynek mindsil minden
olyan épitmény, amelynek funkcidja nem az adott teriilet elsédleges rendeltetésének felel meg, de
funkcidjiban kapcsolédik hozzd, kiegésziti azt (pl.: kerti szerszam-tirolo, nyari konyha, stb.).

¢) Szintteriileti mutat6: az Gsszes bruttd épithetd szintteriilet és a telektertlet hanyadosa. Az
Osszes brutto épitheté szintteriilet értéke dltalinos szintterileti mutatd értékbdl (szma) és
kizarélag az épiileten belil elhelyezhetd patkolok — a kiszolgilé kézlekedési teriileteikkel egytitt —
¢puleten beliili elhelyezésére igénybe vehetG parkolisi szintteriileti mutaté értékbél (szmp) adédik
Ossze (szm=szma-+szmp).

d) Tomdr kerités: olyan kerités, melynek a kerités sikjara merGleges atlithatosiga 50%-nal

nagyobb mértékben korlatozott.

1/11



3. A rendelet mellékletei
3§

1. melléklet: Szabalyozisi Terv (M = 1:1000).

4. A tiji és a természeti komyezet védelmére vonatkozé elbirasok
4.5

(1) Az Osszefiiggs zoldfeluleteket tobbszintes novényallomany-telepitésével - fa, csetje és
gyepszint — kell kialakitani.

(2) A kotelez6 legkisebb zoldfellet szimitdsinal a nem szilird burkolattal (pl. kavicsburkolat,
homok) ellitott felillet és a vizfelilet egyiittesen nem haladhatja meg a szamitott zoldfeliilet 15 %-

at.

5. Kornyezetvédelmi elGirasok
5.

A Teriileten tizemi jellegii 1égszennyez6 forras nem létesithetd.

6. Telekalakitas
6.§

(1) A Terileten 4j telket kialakitani, telket megosztani csak az épitési Ovezetben eldirt
telekméretnek megfelelGen lehet.

(2) A Tertileten nyulvanyos telek nem alakithatd ki.

(3) A kozmi és kozlekedési infrastruktira elemek elhelyezése céliabdl az ovezeti eldirdsok

értékeitdl eltérd onalléd telek alakithatd ki.

7. Kozmiivek elbirdsai
7§

(1) A Terileten az ingatlanokat teljes kozmiivesitettséggel kell ellitni, kozmipotld martargyak nem

létesithetGk.

(2) A nem csatornazott teriiletck csatornizasa elvalasztottan tervezendd.

(3) A telkeken keletkez6 csapadékvizet
a) a telken belill kell elhelyezni, illetve felhasznalni (szikkasztas, locsolas, ontézés, ,,sziitkeviz”,
illetve a felhasznaldsig torténd tarolas).
b) kézteriileti csapadékviz elvezetd rendszerbe bekotni csak abban az esetben szabad, ha az a)
pontban meghatirozott felhasznalds szakvélemény alapjan igazoltan nem oldhat6 meg. Ebben
az esetben a kozterileti csatlakozast csokkentett kifolyassal kell kialakitani. Kézhalézatba
maximum 2 1/s/1000m? vizhozam vezethetd, zapor utan késleltetett médon. Tovabba a
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csapadékviz elvezetését biztositd rendszer széllitoképességét a végbefogadoig ellendrizni kell,
a beruhdzissal keletkez$ tébblet felszini viz elvezetését a végbefogaddig biztositani kell.
¢) a szennyvizcsatorniba bevezetni nem szabad.
(4) A szikséges kozmiikiviltisokat kévetSen a hasznalaton kiviili felhagyott vezetékeket és
mutirgyakat el kell tavolitani, felhagyott kozmiivezeték, létesitmény sem terepszint felett, sem
tetepszint alatt nem maradhat.
(5) A felszini vizek biztonsdgos elvezetését a tereprendezés, a (felszini) vizelvezetS-rendszer és a
szivargo-rendszer egyiittes kezelésével kell biztositani.

8. Egyéb épitmények elhelyezése
8.

(1) Lakdkocsi a Teruleten nem helyezhetd el.
(2) Haszonillattarté épiilet a Teriileten nem helyezhetd el.

I1. FEJEZET
RESZLETES EPITESI OVEZETI ES OVEZETI ELOIRASOK

1. Beépitésre szant teriiletek épitési Gvezetei
Kertvirosias, intenziv bedpitésii lakéteriiletek épitési vezetei

Altalinos eléirisok
9.§

(1) Az &vezet teriletén 4j épiiletet elhelyezni, rendezett terepszintjét kialakitani a meglévé
terepszint figyelembe vételével lehet. Az Gj beépitésii telkek rendezett terepszintjének a
szomszédos telkek rendezett terepszintjével azonos szinten kell csatlakoznia a telekhatirok
mentén,
(2) A telken belill az 4j épliletet a meglévé terepszinthez igazodva kell megvalésitani. A telkeken
belil 1,0 m-nél magasabb rézsi vagy timfal nem létesithets, kivéve a szintalatd épitmény
megkozelitését szolgald 1épesS vagy rézsi timfalat.
(3) Az épitési 6vezetek tertiletén 6nallé ipari, raktarozési, nagykereskedelmi épiilet, valamint:
a) 1Ipar, nagykereskedelmi funkcidji 6nillo rendeltetési egységet tartalmazé egyéb
rendeltetésa épiilet,
b) nem a f6 rendeltetést vagy a megengedett 6nillé rendeltetési egységet szolgalo onallo
raktirozasi rendeltetési egység
nem létesithetS, megléve épulet hasznilati médjit ilyen célra megviltoztatni nem lehet.
(4) Az épitési ovezetekben
a) Az elGkert mérete:
al) 5,0 méter,
a2) tovabbé az épiiletnek legalabb 40%-ban az elSkert dltal meghatirozott épitési

vonalon kell allnia.
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b) Az oldalkert mérete az épitési ovezetre eloirt épuletmagassag értékénck fele, de legalibb
3,0 méter.
c) A hatsokert mérete:
cl) legalabb 6,0 méter.
c2) A {6 funkciot kiegészité épitmény a féépulethez csatlakozdan, vagy a hatso
telekhatarok mentén létesithetd az oldalso telekhatarck csatlakozasanal, dsszevont
moédon.
(5) Epitési helyen kiviil es6 meglévé épiilet tetdtér beépitése az épitési helyen kivul esé részre is
megengedett. Epitési helyen kivil esé meglévé épiilet tetotérbeépitéstdl eltérd bévitése csak
épitési helyen beliil lchetséges.
(6) Az épitési ovezetek teriiletén uj épulet épitése és meglévd éplilet-bévités esctén az épuletek
utcara merdleges mélysége, kozintézményi funkcié esetén nem lehet tobb mint 25 meter, egyéb
funkcio esetén pedig nem lehet tobb 20,0 méternél.
(7) Az épitést ovezetekben lakastdl eltérs 6nallé rendeltetési egység kialakitasa csak elkertbdl
megkozelitetten torténhet.
(8) Emelets vagy tetotéri szinten 6nallé rendeltetési egység megkozelitése csak belsé lépeschazbdl
torténhet.
(9) Az épitési Ovezetekben a f6 rendeltetést kiegészitd, hitsé telekhatir mentén elhelyezett
épuletre az alabbi eléirasok vonatkoznak:
a) funkcidja kizarolag a kertmiveléshez kapcsolddhat, gépkocsi tiroldsra pedig csak akkor
szolgilhat, ha ez a telek adottsagai (domborzati viszonyok, megkdzelithetGség, meglévo
beépités, egyeb telepulésrendezési szempontok) alapjin indokolt;
b) kialakitisa fa szerkezetd, dttort kerti epitmeény jellegt lehet; az ¢puletet a telek hatsokert
es oldalso telekhatiraitol olyan tavolsagban kell elhelyezni, hogy a koruljarhatésdg legalibb
0,6 méter, legfeljebb 1,0 méter széles szabad savon biztositott legyen;
c) az Gvezetre vonatkozo elirasok betartisa mellett legfeljebb 30 m? alapteriiletd lehet;
d) az épitmény magassiga és a telekhatirra esé homlokzatinak magassiga nem haladhatja
meg a 3,0 métert.
(10) Az épitési Gvezetek tertiletén, az éplileten belill, lakdsonként legalabb 2m” alapteriiletd tirolét
kell kialakitani a gardzson tilmenden. A tirold a gardzzsal kozosen is kialakithaté.
(11) Az épitési Gvezetekben 4j épiilet épitése esetén a lakdsokra eldirt gépjarmi férShely legalibb
50 %-at féépuleten belil kell biztositani.
(12) Az épitési 6vezetekben, telken belili harom, vagy anndl kevesebb gépjirmi elhelyezési
kotelezettség esetén a megkozelitésiikre illetve elhelyezésukre szolgilo burkolt felulet viz- és
légateresztd burkolattal is létesithetd.
(13) A beépitésre szint teriletek egyes telkein az elhelyezett épitmények rendeltetésszer(
hasznalatahoz a telken beliil elhelyezend8 személygépkocsik szamét az Orsgdgos telepiilésrendesési és
épitési kivetelményekril sz616 Korm. rendelet (a tovibbiakban: OTEK) vonatkozé el6irasai alapjan

kell meghatarozni.
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Lke-1/08 épitési dvezet eldirdsai
10.§

(1) Az Lke-1/15 jeld épitési 6vezet az intenziv kertvarosias lakoteriiletek, csalidihdzas jelleggel,
szabadonallo beépitési mod szerint beépitheto terilete.
(2) Az épitési Gvezet teriiletén csak lakéépilet helyezhetd el.
(3) A (2) bekezdésben megengedett f6 rendeltetési éptileteken belil a f6 rendeltetést kiszolgald
helyiségeken kiviil 6ndllé rendeltetési egységként, a (2) bekezdésben felsorolt funkciokorokon
talmenden:

a) vendéglatasi, kiskereskedelmi,

b) irodai, szolgaltatasi,

c) igazgatasi, kulturdlis, mivelGdési és oktatasi cély,

d) egészsegligyl, szocials, egyhazi,

¢) kézmuipari és kisipari
funkciok 1s elhelyezhet6k az Ovezet elbirasok, a vonatkozéd kornyezetvédelmi és egyéb
jogszabalyok el6irasai figyelembevételével, a sziikséges parkoloszam telken beliili biztositisaval.
(4) Az épitési 6vezetben egy telken egy fGrendeltetésa épulet helyezhet6 el, amelyben minden 300
m® telekteriilet utin egy lakis, vagy egyéb 6nilld rendeltetési egység, de legfeliebb 3 lakds vagy
egyéb 6nallé rendeltetési egység létesithetd.
(5) Az épitési 6vezet teriletén telkenként legfeljebb 1 db, 2,2 m épuletmagassigu hulladéktartaly
tarolé létesithets, keritéssel egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartily tarolo alapteriilete
legfeljebb 1,5 m® lehet.
(6) Az épitési dvezet szabalyozasi hatarérteket a kovetkezdk:

a) beépitést mod: szabadonallé
b) az épitési telek kialakithaté legkisebb terulete: 600 m*

¢) az épitesi telek legkisebb szélessége: 16 méter

d) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint alatt: 35%

e) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint felett: 25%

f) az épitést telek legnagyobb ltaldnos szintteriletd mutatoja: 0,6 m*/m’
g) az épitési telek legnagyobb parkolasi szintteriileti mutatdja: 0,2 m*/m?
h) az épitési telek legkisebb zoldfelileti mértéke: 60%

1) az épulet legnagyobb épiiletmagassaga: 6,0 méter

Lke-1/09 épitési 6vezet ellirdsai
11§

(1) Az Lke-1/16 jeli épitési dvezet az intenziv kertvarosias lakoteriiletek, csaladihazas jelleggel,
szabadonallé beépitési mod szerint beépithetd teriilete.
(2) Az épitési Svezet teriiletén:

a) lakoépiilet,

b) igazgatasi, kulturalis, miivel6dési, oktatasi céla épulet,

c) egészségugyi, szocialis, egyhazi rendeltetést szolgalo epuilet,

d) vendéglatasi, kiskereskedelmi,
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e) irodali, szolgaltatasi
funkcié helyezhet6 cl.
(3) A (2) bekezdésben megengedett 6 rendeltetésu épuileteken belil a f6 rendcltetést kiszolgalo
helyiségeken kiviil 6ndllé rendeltetési egységként, a (2) bekezdésben felsorolt funkciék6rokon
tilmenden:

a) kézmiipari és kisipari
funkciok is elhelyezhetGk az Ovezeti elGirdsok, a vonatkozé kornyezetvédelmi és egyéb
jogszabilyok el6irdsai figyelembevételével, a sziikséges parkoloszim telken beliili biztositisaval.

m?® telekteriilet utin egy lakds, vagy egyéb 6ndllé rendeltetési egység létesithetd.

(5) Az épitési 6vezet teriiletén telkenként legfeljebb 1 db, 2,2 m épliletmagassagi hulladéktartaly
tarolo letesithetd, keritéssel egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartily tirolo alaptertlete 3, vagy
annal kevesebb 6nill6 rendeltetési egység esetén legfeljebb 1,5 m?, 4 6nillé rendeltetési egység
esetén az alapterilet 0,5 m*/ 6nall6 rendeltetési egység lehet.

(6) Az épitési Ovezet szabalyozdsi hatirértékei a kovetkezdk:

a) beépitési mod: szabadonalld
b) az épitesi telek kialakithato legkisebb terulete: 800 m’

c) az épitési telek legkisebb szélessége: 16 méter

d) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint alatt: 35%

¢) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint felett: 25% (30%)
f) az épitési telek legnagyobb éltalinos szintteriileti mutatdja: 0,6 m?/m’
g) az épitési telek legnagyobb parkolisi szinttertleti mutatoja: 0,2 m*/m?
h) az épitési telek legkisebb zoldfehileti mértéke: 60%

1) az épiilet legnagyobb épliletmagassiga: 6,0 méter

(7) Lakotol eltér6 {6 rendeltetést épuletek clhelyezése esetén a telek legnagyobb beépitettsége
terepszint felett 30% lehet.

Intézményi, jellemzden szabadonillé jellegii teriiletek épitési 6vezetei

Altalinos elbirisok
12.§

(1) Az oOvezet teriletén Gj épiletet elhelyezni, rendezett terepszintjét kialakitani a meglévé
terepszint figyelembe vételével lehet. Az 1 beépitési telkek rendezett terepszintiének a
szomszédos telkek rendezett terepszintjével azonos szinten kell csatlakoznia a telekhatirok
mentén.
(2) A telken belil az 4j épiiletet a meglévé terepszinthez igazodva kell megvaldsitani. A telkeken
belil 1,0 m-nél magasabb rézsi vagy timfal nem létesithets, kivéve a szintalatti épitmény
megkozelitését szolgalo 1épesd vagy rézsii tamfalat.

a) ipari, nagykereskedelmi funkciéji onallo rendeltetési egységet tartalmazé egyéb

rendeltetést éplilet,
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b) nem a f6 rendeltetést vagy a megengedett onallé rendeltetési egységet szolgilo onallo
raktarozasi rendeltetési egység
nem létesithetd, meglévo éptilet hasznalat médjat ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.
(4) Az épitési ovezetekben 1) 6nalld izemanyagtolté nem helyezhet6 el.
(5) Az épitési ovezetek teriletén kerités kizardlag gyermeknevelési intézmény telkén, valamint
gdznyomds-szabalyozé létesitmény védelmére létesithetd.
(6) Az 6vezetekben az OTEK szetinti személygépkocsi elhelyezés igénye a telekhatartél mért
legfeljebb 500 méteren beliili mas telken parkoloban vagy kozterileten kialakitott parkolok
felhasznalasaval is biztosithaté az Onkormanyzat elbzetes hozzdjarulisival. Az énkorminyzat
tulajdondban 4ll6 intézményekhez tartozé kozteriileti parkold biztositisahoz az énkormanyzat
kiilon dontése nem sziikséges.
(7) A beépitésre szant teriletek egyes telkein az elhelyezett épitmények rendeltetésszerd
hasznalatihoz a telken belul elhelyezendd személygépkocsik szamat az Orsgdgos telepiilésrendeseési s
épitési kovetelményekrsl 57616 IKorm. rendelet (a tovibbiakban: OTEK) vonatkoz6 elSirdsai alapjan

kell meghatarozni.

Vi-2/03 épitési évezet elGirdsai
134

(1) Az Vi-2/03 jeld épitési ovezet az intézményi teriiletek, jellemzGen szabadonalld jellegii
beépitési mod szerint beépithetd teriilete.
(2) Az épitési ovezet teriiletén igazgatasi, kulturilis, mivel6dési, oktatdsi, irodai, szolgéltatisi,
egészségligyl, szocilis céli épiilet helyezhets el.
(3) Az épitési ovezetben
a) Az el6kert mérete 8,0 méter,
b) Az oldalkert mérete az épitési Ovezetre elGirt épliletmagassag értékénck fele, de legalabb
4,0 méter.
c) A hatsokert mérete legalabb 10,0 méter.
(4) Az épitési 6vezet szabalyozdsi hatarértékei a kovetkezok:

a) beépitési mod: szabadonallo
b) az épitési telek kialakithato legkisebb teriilete: 4000 m?

¢) az épitési telek legkisebb szélessége: 40 méter

d) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint alatt: 45%

e) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint felett: 45%

f) az épitési telek legnagyobb altalinos szinttertleti mutatdja: 0,75 m*/m*
g) az épitési telek legnagyobb parkoldsi szintteriileti mutatoja: 0,5 m*/m’
h) az épitési telek legkisebb zoldfelilleti mértéke: 35%

1) az épilet legnagyobb ¢épiiletmagassaga: 8,0 méter
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Vi-2/04 épitési Gvezet elGirdsai
14.§

(1) Az Vi-2/04 jeld épitési ovezet az intézményi teriletek, jellemzéen szabadonillé jellega
beépitési mod szerint beépithetd teriilete.
(2) Az épitési Gvezet teriiletén igazgatasi, kulturalis, mével6dési, oktatasi céld éptilet helyczhet6 el.
(3) A (2) bekezdésben megengedett f6 rendeltetést épiileteken beliil a f6 rendeltetést kiszolgald
helyiségeken kiviil 6nillé rendeltetési egysegként, a (2) bekezdésben felsorolt funkciokorokon
tulmenden:

a) irodai, szolgaltatasi,

b) egészségligyi, szociilis
funkciok is elhelyezhetck az ovezeti elSirasok, a vonatkozo kornyezetvédelmi és egyéb
jogszabalyok el6irdsai figyelembeviételével.

a) Az el6kert mérete 8,0 méter,

b) Az oldalkert mérete az épitési Gvezetre eldirt eptiletmagassig értékének fele, de legalibb

6,0 méter.

c) A hatsokert mérete legalibb 6,0 méter.
(5) Az épitési bvezet szabalyozdsi hatirértékei a kdvetkerGk:

a) beépitési mod: szabadonillé
b) az épitési telek kialakithatod legkisebb teriilete: 8000 m*

¢) az épitést telek legkisebb szélessége: 50 méter

d) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint alatt: 50%

e) az épitést telek legnagyobb beépitettsége terepszint felett: 40%

f) az épitési telek legnagyobb iltalinos szintterileti mutatéja: 1,0 m*/m?
g) az ¢pitési telek legnagyobb parkolasi szintteriileti mutatéia: 0,5 m*/m?

h) az épitési telek legkisebb zoldfelileti mértéke: 35%

i) az épiilet legnagyobb épiiletmagassdga: 12,0 méter

Vi-2/05 épitési dvezet elbirdsai
15.§

(1) Az Vi-2/05 jeld épitési ovezet az intézményi tertletek, jellemzéen szabadonallo jellega
beépitési mod szerint beépithetd teriilete.
a) egészségligyi, szocialis,
b) mivelodési, oktatasi,
¢) irodai, szolgaltatasi,
d) igazgatasi, kulturalis,
célu épilet helyezhet6 el.
(3) Az épitési ovezetben
a) Az elGkert mérete 4,0 méter,
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b) Az oldalkert mérete az épitési Gvezetre elGirt épiiletmagassag értékének fele, de legalabb

4,0 méter.

(4) Az épitési 6vezet szabélyozasi hatirértékei a kovetkezdk:
a) beépitési mod:
b) az épitési telek kialakithato legkisebb teriilete:
c) az épitést telek legkisebb szélessége:
d) az épitesi telck legnagyobb beépitettsége terepszint alatt:
€) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint felett:
f) az épitési telek legnagyobb dltalinos szintteriileti mutatéja:
g) az épitési telek legnagyobb parkolasi szintteriileti mutatéja:
h) az épitési telek legkisebb zoldfelileti mértéke:
1) az épiilet legnagyobb épiiletmagassiga:

Vi-2/06 épitési vezet elitdsai
16.§

szabadonalld
1500 m?

30 méter
50%

45%

1,0 m?/m?
0,5 m?/m?
30%

8,0 méter

(1) Az Vi-2/06 jeld épitési Gvezet az intézményi teriiletek, jellemzGen szabadondllé jelleghi

beépitési méd szerint beépithets tertlete.
(2) Az épitési 6vezet teriletén:
a) kereskedelmi, szolgiltatd,
b) irodai, 1gazgatasi,
) kozosségi szorakoztatd, kulturalis,
d) mavelGdési, oktatasi céla épilet,
e) egészségligyi, szocidlis,
f) egyhazi rendeltetést szolgalo épilet
g) szallas, vendéglatds céla épiilet
helyezheté el.

(3) Az épitési ovezetben

a) Az clokert mérete 8,0 méter, illetve a telek be nem épithets részének hatara,

.....

6,0 méter.

(4) Az épitési Ovezet szabalyozasi hatarértékei a kovetkezok:
a) beepitési mod:
b) az épitési telek kialakithato legkisebb tertilete:
c) az épitési telek legkisebb szélessége:
d) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint alatt:
e) az épitési telek legnagyobb beépitettsége terepszint felett:
f) az épitési telek legnagyobb altalanos szintteriileti mutatoja:
g) az épitési telek legnagyobb parkolasi szintteriileti mutatéja:
h) az épitési telek legkisebb zoldfelillet mértéke:
1) az épulet legnagyobb épiiletmagassaga:
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2. Beépitésre nem szant teriiletek dvezetei
Kozlekedési teriiletek

KOu-3/05 jelii évezet elgitisai
17.§

(1) Az Ovezet a II. rendlG féutak, ezek szervizitjainak, csomopontjainak, mitdrgyainak,
csapadékviz elvezetd rendszerének, valamint parkolok, kerékpiros és gyalogos infrastruktira
clemek, kozosségi kézlekedési palyik és azokat kiszolgilé épitmények, valamint kézmd és
hirkézlési épitmények, zoldfeliileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az vezet teriiletén Gj autdbusz megallohely csak autobuszébolben létesithetd.

(3) Az Svezet teriiletén szervizit nélkili kozterileti parkol6 csak az uttengellyel parhuzamosan
alakithato ki.

(4) Az 6vezetben épulet nem helyezhet6 el.

Kézteriiletek

Kt-02/03 jelti, keriileti jelentGségii kézutak dvezeti eldidsai
18.§

(1) Az Svezet a telepiilésszerkezeti jelentéségi gytjtdutak k6z¢ nem tartozé kiszolgilé (laké) utak,
ezek csomopontjainak, mitirgyainak, csapadékviz elvezetd rendszerének, valamint parkolok,
kerékpiros és gyalogos infrastruktira elemek, kozlekedési, kozmi és hirkdzlési épitményck,
zoldfelileti elemek elhelyezésére szolgal.

(2) Az 6vezetben épiilet nem helyezhetd el.

Zaldteriiletek

Zkp-03 jeli, kézkert dvezet elGirdsai
19.9

(1) Az Gvezet a kozpark célu teriiletek altalinos ovezete, amely a telepiilés klimatikus viszonyainak
megorzesét, javitasit, okologiai rendszerének védelmét, a pihenést és a testedzést szolgalja.

DAz Ovezetbe tartozd zoldteriletnek kozutrol, koztéredl kozvetleniil — kerekesszékkel és
gyermekkocsival is — megkozelithetének és hasznilhaténak kell lennie.

(3) Az Gvezet teriiletén elhelyezhets a terilet rendeltetésszert haszndlatihoz sziikséges épitmény,
legfeljebb 3% beépitettség mellett, legfeliebb 7,5 m parkdnymagassiggal.

(4) Az ovezet telkeinek legkisebb zéldfeliileti mértéke 70%.
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ITI. FEJEZET

ZARO RENDELKEZESEK
20.§

(1) E rendelet Budapest Févaros Kozgyilésének 5/2015. (II. 16.) Fév. Kgy. rendeletével
jovahagyott Févirosi Rendezési Szabalyzat és 50/2015. (1.28) Fév. Kgy. hatirozatival
jovahagyott Fovarosi Telepiilésszetkezeti Terv modositdsinak hatilybalépését kvetd napon, de
leghamarabb az elfogadast kéveté 30. napon lép hatdlyba.

(2) E rendelet hatilybalépésével egyidejuleg Budapest Féviros XVII. kerilet Rikosmente
Onkorményzatinak a Budapest XVIL kerilet Rikosmente Virosrendezési és Epitési
Szabalyzatardl sz6lé 12/2014 (VI. 30.) onkorminyzati rendeletének a Teriletre vonatkozo
rendelkezései hatdlyukat vesztik és ezzel egyidejileg az 5. melléklete a7 alabbi ponttal egészil ki:

7. Budapest Févaros XVII.  kerulet Rakosmente Oukormzinyzatu KépviselG-
testuletének a Budapest Févaros XVII. kertlet Pesti it — Oszlop utca - Anna utca —
S76l6tGke utca — Sisakos siska utca altal hatdrolt teriiletre vonatkozo Kertleti E‘pitési
Szabalyzatirol szo6l6: 32/2017. (XII. 14.) 6nkorményzati rendelete

Budapest, 2017. december 14.

Dr. Gyorgy-Ruzsa Agnes s.k. Riz Levente s.k.
jegyzo polgarmester

A rendelet kihirdetve: 2017. december 14. napjan.

Dr. Gyorgy-Rizsa Agnes s.k.
jegyzo
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127592/5 és 127592/5/A HRSZ. FOLDHASZNALATI ES TERULETBERLETI SZERZODES



1

SZERZODES RAEPiTﬁgsgL T(‘}RTENT TULAJDO]
MEGALLAPITASARA ES A FELEPITMENY ONALLO TULA

r

LETREHOZASARA, FOLDHASZNALATI JOG ELLEN

TORTEMNO LETESITESE

amely létrejott egyrészrél

Budapest Févéros XVIIL keriilet Rékosmente Onkormé

KSH szémjel: ' 'székhely:

NSEERZIIS Y1 Pesti it 165. Pf.: 110

(TDONI Eﬂéwﬁi

Budapes! Févaros XVII. keriilel
Rakosmenti Polgirmesteri Hivatal

ERERE
Oi: Citend ﬁ Ikt.sz.:ﬂ"*gﬂfﬁ
My B C'DLL'?'ET“

nyzata (ad6szdm.

.» képviseli Riz

Levente polgarmester helyett kiilsn meghatalmazéssal Horvéth Tamés alpolgdrmester), mint

Tulajdonos, foldhasznalati jog kitelezett

masrészrol
Téth Imre Péter (sziletéskori csaladi neve:
én, a.n.: , SZ.a.j; , lakefm: ;

) mint R4épité, foldhasznslati jog jogosult

, sziiletett

——— =

; adéazoh(;sité jele:

a tovdbbiakban cgyiittesen: Felek kézstt alulirott helyen és id8ben az alabbi feltételek szerint:

1. Felek az lgyintéz0 ligyvéd 4ltal beszerzett tulajdoni lap masolat, Jjogerds épitési
engedély jogerds hasznalatha vételi engedély, a Tulajdonos 300/2013. (VIIL 29.) Kt.

hatdrozata és egyéb iratok alapjin megéllapitjak a kévetkezéket:

1.1 Budapest Féviros XVII. keriilet Rékosmente Onkormanyzata 1/1 aranyd tulajdonat
képezi a Budapest XVII. keriilet 127592/5 hrsz alatt nyilvéntartott , kivett oktatdsi
kbzpont, iizlet és kereskedelmi egység” besorolds ingatlan, mely természetben 1171
Budapest, Sisakos sdska u. 1. sz. alatt talalhat6 2515 m* alapteriiletii telken.

1.2. Az ingatlan tulajdoni lapjanak III. részére 65948/

1/2008/07.12.27. sz&mt hatdrozattal a

Fogaz Foldgazelosztasi Kit. jogosult javara bényaszolgalmi jog van feljegyezve, melyen
til az ingatlan a tulajdoni lap tantiséga szerint per-, teher- és igénymentes.

2. . Felek megallapitjak, hogy réépits jogelédje a Budapest XVIIL Keriilet Pestszentlérine-
Pestszentimre Onkorményzata Polgérmesteri Hivatal Kézigazgatési és Hatésagi Iroda
23/678/4/2005 szému épitési engedélyében 711,13 m2 brults alapteriiletli oktatdsi

. kOzpont és kereskedelmi egyscgek épitésére ‘engedélyt kapott, melynek alapjén 628 m2
brutté alapteriilettel a felépitmény el is késziilt, melyet 23/1485/6/2006 szimi jogerés
hasznélatba vételi engedélyével az ¢pitéshatésag is megéllapitott és jévahagyott, A
jogerés hasznélatba véeli en gedélynek megfeleléen az épiilet feltiintetésére sor keriilt.

Tbth linre Péter

Budapest, 2013. november Jl(-

Budapest Févéros XVII. keriilet Rékosmente (“)nkonné_-n'yzat
Képv.: Riz Levente polgérmester helyett killon” -
meghatalmazéssal Horvéth Tamés alpolgérmester
tulajdonos = . L/Lr

L}{,\I fSldhaszélati jog kotelezett qg

Készitettem és ellenjegyzem: 2013. novenber J(t. napjén

@ etiesa B

@{;.!(&L

raépitd

foldhasznalati jog jogosult

i

dr. Geri Zoltan Miklés iigyvéd

{
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3. Felek kézésen megdllapitjdk, hogy Réépité a Tulajdonos tulajdonéban  4l16
telekingatlanon az Cpitésiigyi szabalyok betartdsdval létrehozott felépitményen
tulajdonjogot Szerzett, mely azonban a maj napig nincsen feltiintetve az ingatlan-
nyilvéntartasban, A Tulajdonos elismeri, hogy a tulajdondban 4llé Budapest XVII.
Keriilet 127592/5 hrsz-t ingatlanon létrehozott 628 m2 alapteriiletii felépitmény
tulajdonjogét a Ptk. 137. § (2) bekezdéséneck mésodik fordulata alapjan Téth Imre Péter
réépitd raépités jogeimén megszerezte.

4. Felek jelen megallapodas alairdsdval feltétien és visszavonhatatlan hozzéjéruldsukat
adjdk ahhoz, hogy a felépitmény a Raépitd 6néllé tulajdond éplileteként a fSldhivatali
nyilvéantartdsba bejegyzésre keriilion és ezért jelen megdllapodds 1. szdmy
mellékleteként csatolt valtozési vézrajz alapjén létrehozzik a 127592/5/A helyrajzi
sza4mu ,kivett oktatasi kdzpont” megnevezésii 628 m2 teriiletdi ingatlan tulajdoni lapjat
s egytttal feltétlen &s visszavonhatatlan hozzéjaruldsukat adjék ahhoz, hogy a

- 127592/5/A helyrajzi szamg ingatlan 1/1 ardnyn kizarélagos tulajdonosaként raépfités
Jjogeimen Téth Imre Péter keriiljén bejegyzésre.

adjdk ahhoz, hogy a Budapest XVILI. keriilet 127592/5 helyrajzi sz4md ingatlan tulajdoni
lapjéra a 127592/5 helyrajzi szamt ingatlan 628 m? teriiletli részére vonatkozéan a
127592/5/A helyrajzi szému ingatlan mindenkori tulajdonosa javéra fSldhasznglati jog
keriiljon bejegyzésre, és a 127592/5/A helyrajzi szdmy ingatlan tulajdoni lapjéna az
ingatlan mindenkori tulajdonosét a 127592/5 helyrajzi szamt ingatlan 628 m? teriilet(i
részére vonatkozodan megilletd foldhasznalati jog keriilisn bejegyzésre a Polgéri

6.  Felek kézésen kérik, hogy a Budapesti 2. szdma Kérzeti Foldhivatal, hogy a jogerés

hasznélatba vételi engedélynek megfelelSen az 1997, évi CXII. térvény 12. § a)
i ' i i Kerdilet 127592/5/A

ontja és 24. § (1) és (4 bekezdései alapjdn a Buda est XVII.

i Itmény 6nillé tulajdoni lapi4¢ 628 m2 alapteriilettel
arra raépités jogeimén Téth Imre Péter raépits 1/1 ardnyn tulajdonjogdt jegyezze
be, vezesse fel a Buda est XVII. Keriilet 127592/5/A hrsz-ii ingatlan tulajdoni

Iapjira, hogy f6ldhasznslati jog illeti a mindenkori tulajdonest a Budapest XVIL
Keriilet 127592/5 hrsz-i ingatlan 628 m2-es részére, mig a Budapest XVIL Keriilet
127592/5 hrsz-1i ingatlan tulajdoni lapjdra vezesse fel hogy annak 628 m2-es részét
terheli a Budapest XVII. Keriilet 127592/5/A hrsz- ingatlant illets foldhaszndlati

jog.

Budapest, 2013. november A4~

LaaETe

Budapest Fovéros XVIL. keriilet Rékosmente Onkorméanyzat T6th Imre Péter
Képv.: Riz Levente polgarmester helyett kiilén. réépitd
meghatalmaz4ssal Horvath Tamds alpolgdrmester foldhasznélati jog jogosult 0
tulajdonos - b St e fleea Sy ey

foldhasznlati jog kételezett
b ~~

Készitettem és ellenjegyzem: 2013. november /’q' napjén

dr. Geri Zoltén Miklés igyvéd



7. Felek a foldhasznalati Jjog egybsszegli megvAltasanak ellenériékét 12.200.000,- Ft + 4fa,
azaz tizenkettdmillié-kettdszézezer forint és altalanos forgalmi adé Osszegben allapitjak
meg, amelyet Téth Imre Péter r4épitd jelen szerz6dés al4frasaval egyidejiileg banki
dtutaldssal megfizeti a Budapest Févéros XVII. keriilet Rakosmente Onkorményzatanak
az OTP Bank Nyrt-nél vezetett 1184009-15517007 szama bankszamléra torténd
teljesitéssel. Felek r0gzitik, hogy a foldhasznalati jog egyGsszegli megvéltasaként
meghatarozott ellenérték akkor mindsiil megfizetettnek, amikor az a Tulajdonos
bankszaml4jan jévairasra keriil.

8.  Szerz8dé felek megallapitjak, hogy a R4épits a felépitniényt Jelenleg is birtokolja, igy a
birtokl4s targyaban kiilén nem kivannak rendelkezni.

9.  Téth Imre Péter raépité személyi igazolvinya bemutatésaval igazolja, hogy magyar
dllampolgar, valamint kijelenti, hogy szerzOdéskotési, nyilatkozattételi képességében
korldtozva nincsen. Tulajdonos nevében Riz Levente polgérmester helyett aldiré
Horvéth Tamés alpolgdrmester kijelenti, hogy Budapest F6varos XVIL keriilet
Rakosmente énkorményzata Képvisel6-testiiletének  300/2013. (VIIL29.) Kt.
hatérozatdban foglalt felhatalmazés ¢és kiilsn meghatalmazas alapjdn jogosult jelen
szerzbdést aldfmi. A Budapest Féviros XVIL keriilet Rakosmente Onkorményzata
Tulajdonos jogalanyisigst é&s szerz6déskotési képességét a vonatkozé Jjogszabély
alapitotta meg, :

10. A jelen szerzédés megkdtésével kapcsolatos valamennyi koltség teljes mértékben a
Raépitét terheli.

1. A szerz6d6 Felek a jelen szerzddés aldfrdséval meghatalmazast adnak dr. Geri Zoltan
Miklés iigyvédnek (iroddja: 1064 Budapest, Vordsmarty. u. 43. III. em. I.), hogy e
szerzOdést elkészitse, ellenjegyezze, valamint azt a Budapesti 2. szdmi Korzeti
Féldhivatalhoz benytjtsa és a feleket a bejegyzési eljdrds valamint a Nemzeti Adé- &s
Vémbhivatal elétti eljérés sordn képviselje.

12. A szerzédésben nem szabdlyozott kérdésekben a Ptk. és a vonatkozé jogszabalyok
rendelkezéspit kell alkalmazni.

A felek a jelen szerzodést elolvastdk, s azt, mint akaratukkal minden tekintetben egyezbt

j6véhagydlag alairtak.

Budapest, 2013. november AY.

Budapest, 2013, november .““1 :

%#F»«-— @4

Budapest Féviros XVII. keriilet Rékosmente ﬁnkonnényzat Téth Imre Péter
Képv.: Riz Levente polgarmester helyett kiilén réépitd
meghatalmazassal Horvath Tamés alpolgérmester foldhasznélati jog jogosult
tulajdonos A e i
b f5ldhaszndlati jog kételezett QF
b /

Készitettem és el lenjegyzem: 2013. november '[ ‘f napjén

dr. Geri Zoltan Miklés iigyvéd



Budapest Féyéros Vit kertifet
Réakosmeny Polgarmesteri Hivatzt
il 1656 Budapast, AVIL., Past i 165. Pf: 910

Erkezet: 2017 MEJ ﬂ5=

TERULETBERLETI SZERZODES  [o "'“-‘J Ty
e tiGd te bz (D4
mely Jétrejott Iﬁ 1 ,E: i

a) egyrészrdl:
Budapest Féviros XVII, keriilet Rékosmente C')nkormzinyzata

Székhelye: 1173 Budapest, Pesti it 165.,
KSH szim: 15735801-8411-321-01,
Adébszam: 15735801-2-42,

Torzskdnyvi azonositd szam: 735803,
Bankszimlaszim: 11784009-15517007- 10650008
Képviseli: Riz Levente polgirmester

mint bérbeadd, a tovibbiakban: Bérbeadd,
b) mdstészrgl:

Név: T6th Imre Péter Tl i
Sziletési néy- Toth Imre Péter

Sziiletési helye és ideje: ; T — W

Anyja neve:

Lakcime: L R e

DR

Személyi igazolviny sz4ma:
Telefonszima:

mint bétls, a tovibbiakban Bérlg

a tovibbiakban kiilon-kiilén Fél, egyiittesen a Szerz§d8 Felek vagy Felek kozétt az alulirort
napon és helyen, a kovetkezékben megallapitott feltételek szering:

PREAMBULUM

Budapest Féviros XVII. keriilet Rakosmente Onkorményzata 1/1 arinyt talajdonat képezi a
127592/5 hrsz-u, természetben a Budapest XVILI. keriilet, Sisakos saska u. 1. szam alatt talilhatd
2515 m* teriiletd, , kivett oktatdsi kbzpont és tizlet és kereskedelmi egység” besorolisy ingatlan,

amelynek 628 m? tertiletére a Téth Imre Péter tulajdoniban llé felépitmény vonatkozisiban a
2013. november 14. napjan kelt megéllapodas alapjin féldhasznilati jogot alapitottak.

1. Szerzédés targya

1.1 Felek rogzitk, hogy Bérbeads tulajdonat képezi a 127592/5 helyrajzi  szamj,
természetben a Budapest XVII. kertlet, Sisakos siska u. 1. szim alatt talfilh::zté 2.515 m?
teriletd ingatlan, amelynek 65 m? nagysigu terliletére az ELMU HALOZATI Kf:.
jogosultnak az ingatlan-nyilvintartisban VMB-767/2011 szimon bejegyzett vezetékjoga,
2 FOGAZ FOLDGAZELOSZTASI Kft jogosultnak 65948/1/2008/07. 12. 27 szimon
binyaszolgalmi joga, illetve az épiilet mindenkori tulajdonosinak f6ldhasznalat joga 4ll
fenn. A bérlet tirgya a jelen szerz8dés mellékletét képezé Helyszinrajzon megjelélt
Osszesen 874 m® foldteriilet, amely a Bérlé tulajdonat képezé 628 m® alapteriilets
felépitmény koril talalhato.

)
Lol o6 2@ j i AT (
S .r':‘]l..ﬁgl-; 4 %"/Fﬁ% /{/ # /ﬁ //\/ s



12

13

21

2.2,

2.3

24.

Sl

32
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A terilet kézmivekkel rendelkezik, a felépitményt jelenleg oktatasi intézmény céljira
hasznaljik.

Bérbeads az 1. pontban kérilirt ingatlan 874 m? nagysdgd (a mellékelt helyszinrajzon
jelolt mértékd) hasznalatit a felépitmény rendeltetésszeri hasznalatinak biztositisa
céljdbél dtengedi Bérls részére, aki a jelen szerzédés alapjin a hasznilat fejében a 2.
pontban meghatirozott médon és mértékben béleti dijat fizet.

A bérlet idétartama: 2017. mdjus 1. napjatél 2022. 4prilis 30. napjaig terjed hatirozott
idétartam.

2. Bérleti dij megfizetése

Bérlé villalja, hogy a koribbi bérleti dijjal megegyez6 hasznalati dijjal szimolva a 2015.
szeptember 1. napjatél 2017. 4prilis 30. napjéig tarté id6szakea 400.250,-Ft+AFA, azaz
négyszazezer-kettészdzétven forint + AFA hasznalat dijat megfizet Bérbeadd részére a
szerzOdés hatdlybalépését kévets 8 napon belil.

A Szerz6dé Felek megillapodisa szerint a bérlet dij 6sszege 240.250 Ft/év +AFA, azaz
kettészdznegyvenezer-kett6szazétven forint.

A bérlet difjat Bérls kételes eldre, a tirgyév jinius 30. napjdig csekken vagy Amtaldssal
megfizetni a Bérbeadé 11784009-1 5517007-10650008 szdm szamlajira.

Felek egyezden rogzitik, hogy a 2.2. pontban meghatirozott bérleti dij minden évben a
KSH iltal kdzzétett inflicié mértékének megfeleléen emelhet6.

Bétls késedelmes fizetds esetén a 2013, évi V. térvény (a tovibbiakban: Ptk.)) 6:48. §
szetinti késedelmi kamatot kételes fizetni.

3. Felek jogai és kotelezettségei

A szerzdés feltétele a kézjegyz6i okiratba foglalt egyoldali kotelezettségvallals
nyilatkozat megtétele. Szerz6d8 Felek 10gzitik, hogy Bétl6 a szerzédés aldirdsakor mir a
bétlemény bittokdban van, ezért jelen szerz6dés aliirdsakor nincs szikség kiilon
birtokbaadasi eljarasra.

Felek rogzitik, hogy az ingatlanon a  kézmivek kiépiiltek. Az felépitmény
uzemeltetésével jiré kéziizemi koltségek viselése, illetve megfizetése a Bérs
kételezettsége. E kotelezettségének biztositasa érdekében Bérlg kételes a kéziizemi
szolgaltatSkkal a sziikséges megillapoddsokat megkstni, a kéziizemi dijakat a sajit nevére
szamlaztatni. BérlS a kéziizemi tartozasokért felelGsséget vallal,

Bérlé koteles az ingatlant és annak kérnyezetét folyamatosan tisztin, balesetveszély
mentesen, rendezett illapotban tartani. Bérls kételes a munkavédelmi és tizvédelmi
szabilyokat betartani, tovabbi a bétlemény el6tti jardaszakaszt folyamatosan takaritani,

hé- és jégmentesiteni.
o
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Talajszennyezés vagy barmilyen mais kérnyezetszennyezés esetén a BérlSt terheli az
okozott  kir helyreallitisinak 4 koltsége, valamint a2 esetlegesen  kiszabott
kdrnyezetvédelmi birsdg.

Bérlé tudomasul veszi, hogy a szerz6dés fennillisa alatr az ingatlant a teriiletbérleq
szerzédésben meghatirozott célra hasznilhatja. A hasznilat céljinak megviltoztatisihoz
a Bérbeads irasbeli hozzijérulisa sztikséges, a szakhatsigi engedélyek beszerzése pedig a
Bérls kételezettsége.

A foldteriletet kizdrdlag a Bérls haszndlhatja, a teruletet, illetve annak egy részét
albérletbe vagy mis jogeimen harmadik személy részére hasznilatba nem adhatja, a
terletbérleti jogot csak Bérbeads elézetes irdsbeli hozzijiruldsval ruhdzhatja 4t, vagy
cserélheti el,

Bétlé kijelenti és kotelezettséget villal arra, hogy a terillet hasznositisiban — 2 vele
kézvetlen vagy kézvetett moédon jogviszonyban 4116 harmadik félként — kizirdlag
természetes személyek vagy atlithatd szervezetek vesznek részt.

4. Teriletbérleti jogviszony megsztinése, megsziintetése

A teriiletbérleti szerzGdés megszinik

® aszerzbdésben meghatitozott iddtaream lejartdval, a lejarat napjan;

° Kkoz0s megegyezéssel, a SzerzGds Felek dltal meghatirozott napon;

® a bérlS természetes személy haldlival/jogi személy megszinésével, feltéve, hogy
az 0r6késdk a Ptk-ban meghatirozott felmondisi jogukat az ott meghatirozott
hatiridében gyakoroljak;

°® ha a hatdrozott idére kétoet szerzGdést barmelyik fél a torvényes felmondasi idg
betartdsival idS elétt gyakorolhaté felmondisi jog esetén a hénap végére,
legkésébb a hénap tizenstsdik napjaig a szerzGdést rendes felmondissal
felmondja;

® azonnali hatilyd felmondéssal, ha a Bédg fizetési kételezettségének a fizetési
felszélitasban kittzote hatéridéig nem tesz eleget; a teriiletet nem a szerzodésben
meghatirozott célra hasznilja, illetve egy€b jogszabalyban vagy szerzGdésben
meghatirozott lényeges kotelezettségét nem teljesiti.

Jogeim nélkiili hasznalat esetén 2 tertilet haszniléja az adott teriiletre a korabbi bérleti
dijjal azonos hasznélati dijat koteles fizetni.

5. Ziré rendelkezések

A szerzédés aldirisit kévetden a Bétlének kozjegyzéi okiratba foglalt egyoldaly
kételezettségvallals nyilatkozatot kell tennic arra vonatkozdan, hogy amennyiben a
szerzGdésben villalt bérleti, illetve hasznilati dijat nem fizeti meg, vagy a kéziizemi
szolgiltatok, vagy mis felé olyan tartozdst halmoz fel, melynek megfizetéséért 2
Bérbeadét helytallasi kdtelezettség terheli, és emiatt a Bérbeadé felmondia a szerz6dést, a
Bétlé a bérleti jogviszony utolsé napjin az ingatlant kiititve, tisztin a Bérbeadd
képviselgjének atadja, valamint énként befizeti a bérleti dijhdtralékot, a koziizemi
dijtartozast és minden olyan dijat, koltséget, amely az ingatlan clhagydsiig keletkezett és
egyébként a Bérlét terheli.




3.2, A Béts kozjegyzs elbtt tett egyoldali kotelezettségvillalé nyilatkozata jelen szerz6dés
elvilaszthatatlan részét képezi, és megtétele a jelen bérleti szerzGdés hatilyba 1épésének
feltétele. A kdzjegyz6i okirat elkészitésének koltsége a Bétl6t terheli.

53.  Szerz6dé Felek megallapodnak abban, hogy Bérlé minden postai kildeményét a jelen
szerzodésben régzitett cimre kiildi meg. A BérdlS kijelenti és villalja, hogy a Bérbeads
1és2€t6l hozzd intézett azon irdsbeli nyilatkozatol, amelyeket a Bérlé nevére és jelen
szerz6désben  meghatirozott  cimére tértivevényes  levélpostai kildeményként
szabalyszerien postira adtak, a BétlGvel kozoltnek, részére kézbesitettnek kell tekinteni a
postira adist kovets 3. (harmadik) napon akkor is, ha a kildemény ténylegesen
kézbesithets nem volt, vagy azokrol a misik fél nem szerzett tudomdast (példaul: a
kildeményt nem kereste, ismeretlen helyre k6ltézott, cimzett nem ismert jelzéssel keriil
visszakiildésre). A Bérl6 kijelenti és kételezi magat arra, hogy a fent jognyilatkozatok
kbzlésére és kézbesitésére vonatkozs kotelezettségre tekintettel gondoskodik arrdl, hogy a
fentiekben megadott kézbesitési cimen a tertletbérleti szerz8dés megkétésétsl kezdve a
szerz6dés fennallisinak tartama alatt folyamatosan rendelkezik a postai kildemények
itvételére jogosult személlyel (képviselével). Ennek elmulasztisa esetén, az Atvételre
jogosult személy (képviseld) hidnyira clénySk szerzése végett a Bétl nem hivatkozhat.

Jelen szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. rendelkezései iranyadok.

A jelen szerzédés 4 (négy) szimozott oldalbdl, 5 (5) pontbdl, és 4 (négy) eredeti példinybdl 4ll,
melybél 3 (hirom) példiny a Bérbeadénal, 1 (egy) példiny a Bérl6nél marad.

A jelen teriiletbérleti szerz6dést 2 szerz8dést kot§ Felek kozdsen elolvastdk, tartalmit,
rendelkezéseit, jogkévetkezményeit kézosen éstelmezték, azt a Szerz6d4 Felek megértették, és
mint akaratukkal mindenben megegyezOt, j6vihagydlag és sajat kezileg irtik al4.

Budapest, 2017. - :
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