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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO
Targy: a Budapest IX. ker., Knézits utca 14. szam alatti, 36873/0/A/2 hrsz-0 ingatlan (Vazsonyi
Vilmos Idések Otthona) forgalmi értékének megallapitasa.
Megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.
A megbizas adatai

Megbizé: ~ Fbpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan Ertékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja: 2022.08.15. S

Az értékelés célja: forgalrpi érték meghatérozésa, értékesitési szandék
érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2022.08.04. _

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer, kéltség alapu szdmitas

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: id6sek otthona -
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1092 Budapest, Knézits utca 14.
Az ingatlan helyrajzi szama: 36873/0/A/2

Az éplletrész dsszes netto alapterllete: 1825 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 954 000 000 Ft + afa, azaz
kilencszazotvennégymillié forint + afa

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

Az értékelés csak egyseges egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelésben szereplb részadatok 6nalldan nem hasznalhatok fel, csak a végsé énék kialakitasahoz késziiltek!
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Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Ertékelésiink targyat képezé 1092 Budapest, Knézits utca 14. szam alatt elhelyezked6 ingatlan 6nallé tarsashazi
albetét, amely korabban a Schopf-Merei Korhaz részeként izemelt, jelenleg a Vazsonyi Vilmos Idések Otthona
talalhato itt. Az 1900- as évek elején épiilt épiilet hagyomanyos szerkezetli, pince + foldszint + emelet + padlastér
tagolasu, kozepes - egyes helyeken felljitando - allapoti.

Az ingatlan értékelése soran figyelembe vettiik, hogy az épiiletegy(ittes elkiilonithetd telekrészen all, valamint azt,
hogy a telek jelenlegi beépitettsége joval alacsonyabb, mint amit az érvényben 18v6 helyi épitési szabalyzat
megenged. A teriilet a KESZ alapjan a Vt-V/IX-B-K5 jelli épitési 6vezetbe tartozik (kiemelt jelentdségi
meglevé intézmények); maximalis beépithetdség 75%, 25% zoldfeliilet megtartasa mellett, szintteriileti
mutat6 4,0 m2/m2,

Tekintettel arra, hogy az ingatlanban egy szocialis ellatast biztositd intézmény miikodik, a forgalmi érték becsléséhez
- a piaci dsszehasonlitd médszer mellett - a koltség alapt mddszert is alkalmaztuk.

Budapest, 2022. augusztus 15.

dapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
A ytk@riien Mikodo Részvénytarsasé Q
2
s W1

Mobricz Istvan " Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlan-értékbecslési szakérté

Névjegyzékszam: 01380/1994 eng. szdm: IM 9629/2011

7
Fekeshazy Attila
Ingatlan értekelési irodavezets
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VAGYONERTEKELES IX. Knézits utca 14. (hrsz. 36873/0/A/2) - id3sotthon

1. KIINDULAS! ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdéalkodasi Féosztalya megbizta irodankat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi értékének megallapitasaval, az ingatlan értékesitése céljabol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 biztositotta:

Alaprajzokat

Helyszini szemle:

2022.08.04-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
régzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

A vizsgalt ingatlan Budapest IX. kerilletének Belsd-Ferencvaros kerlletrészében helyezkedik el, a Bakéts
tér mellett, természetben a Knézits utca 14. szam alatt.

Kornyezetében jellemzden XiX-XX. szdzadi, 3-5 emeletes tarsashazak talalhatok. Tészomszédsagaban
talalhaté a tobb éve hasznalaton kiviil allé Schopf-Merei Kérhaz.
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Megkozelitése az egyiranyusitott utcak miatt gépkocsival nehézkes, lehetséges Utvonal a Kdzraktar utca-
Bakats utca- Bakats tér-Knézits utca utvonal.

Tomegkozlekedés teljeskord, a Ferenc korat 200 méteren belll elérhetd, kissé tavolabb a Boraros tériill. a
Corvin negyed ~500- 500 méterre elérhetd, ahol a 3. metrévonal és a 4-6-0s villamos elérhetd.

Személygépkocsival torténd parkolasi lehetbség az ingatlan kornyékén 1évd mellékutcakban lehetséges,
ezek fizetd parkolok. Az értékelt ingatlanok tertiletén minimalis gépkocsi beallohely kerilt kialakitasra.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Az ingatlan természetbeni cime: 1092 Budapest Knézits utca 14.

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1092 Budapest Knézits utca 14.

-Az ingatlan helyrajzi szama: 36873/0/A/2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata;“1"/_1_m
Telekteriilet: 1825 m2

Az ingatlan nyilvantartas szerint idések otthona

megnevezése

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek:  tulajdoni lap szerint

2.3 Szabalyozas, épitési ovezet

A vizsgalt ingatlanra kilonleges épitési szabalyok vonatkoznak, a kerlleti épitési szabalyzatban nevesitik
az ingatlanegyuttest a beépitésre szant dvezetek fejezetben:

»-..20. Beépitésre szant épitési ovezetek

20.§

(1) Epitési dvezetek

a) VI-V/IX-B jelii épitési dvezet

b) Vt-V/IX-B-P jelii épitési dvezet (Kinizsi utcai Parkol6haz)

¢) Vt-V/IX-B-K jel(i kiemelt jelentsegli meglévé intézmények épitési Gvezetei
ca) Vt-V/IX-B-K1 jel(i épitési dvezet (Kdzponti Vasarcsarnok)

cb) Vt-VIIX-B-K2 jel(i épitési dvezet (Corvinus Egyetem meglévd épuletei)
cc) VE-VIIX-B-K3 jelli épitési dvezet (Balna)

cd) Vt-V IX-B-K4 jelii épitési Gvezet (Iparmiivészeti Muzeum)

ce) VE-V/IX-B-KS jelii épitési ovezet (volt Schopf-Merei Korhaz és Vazsonyi Vilmos
Idések Otthona) ...”
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Az alabbiakban csak a legfontosabb szabélyozési elemeket ismertetjiik, a részletes KESZ kivonat a
Mellékletekben talalhato.

Szabélyozasi Tervlap kivagat
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Vedettsegre vonatkozd jelélés:

@ Kerijleti rendeletben védett épiilet és
Fovarosi rendeletben védett epiiletegyiittes része

A fentieken kivul az ingatlan mdemléki kérnyezet részét képezi.

A Vt-V/IX-B-K jelii épitési 6vezetekre (kiemelt jelentéségili meglévé
intézmények) vonatkoz6 elbirasok

23. §
(1) Az épitési dvezet teriiletén az alabbi rendeltetésti éplletek, épitmények helyezhetdk el:
a) kizarélag a meglevd, kialakult funkcidhoz kapcsolddd, azt kiszolgald és kiegészité egyéb funkciok,
amennyiben azok terhelési hatarértéke nem haladja meg az intézményteriiletekre vonatkozo
jogszabalyokban rogzitett, eldirt hatarértékeket;
b) csak a f6 rendeltetést kiszolgald raktarozasi funkciok.
(2) Az épitési dvezetekben épitményt elhelyezni az alabbi paraméterek és eléirasok betartasaval lehet:
ce) a volt Schépf Merei Korhaz és a Vazsonyi Vilmos Idések Otthona
Az épitési Gvezet jele: Vt-V/IX-B-K5
a) megnevezése: varoskdzpont tertilet
b) azegyes telkek beépitési médja: zartsoru
c) atelkek tertlete: kialakult
d) legnagyobb beépitési mertéke: Szabalyozasi Terven jeldlt épitési hely szerinti
e) legkisebb zéldfelileti mértéke: 25 %
f) legnagyobb altalanos szintterllete: az épilet altalanos célu brutté szintteriilete nem haladhatja
meg a telek terlletének a négyszeresét (4.0)
g) legnagyobb parkoloteriilete az épiilet parkolétertileti céli bruttd szintterilete nem haladhatja
meg a telek terliletének masfélszeresét (1.5)
h) legnagyobb szint alatti beépités mértéke: Szabalyozasi Terv szerint
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2.4 Az értékelt ingatlan jellemzoi

A telek

Az értékelt teriilet: Az értékelt albetéthez a meliékelt TAO alapjan Gsszesen 1698 m2 kizardlagos
hasznalati telekrész tartozik, mely teriilet kbzel azonos az eszmei hanyad alapjan
kalkulalt telekhanyaddal (1695 m2).

Elhelyezkedés: varoskdzpont kozeli
_Telek alakja: szabélytalan alaku
Domborzat: sik -
Bejaratok: egy személybejarat és egy a Schipf-Merei Korhazzal kbzds, kdzuti jarmiiveknek
S alkalmas bejarat o -
Burkolat, kert, azintézményhez tartozo telken egy részben burkolattal ellatott udvar és egy fiivesitett
ndvényzet: hatso kert helyezkedik el
Kerités: a kertet és az udvart épiiletek valasztjak el a kozterilettd
Kozmiivek: Osszkozmiives

Ovezeti besorolas: A KESZ alapjan Vt-V/IX-B-K5; a max. beépithetdség 75%, 25% zoldfelilet megtartasa
mellett, szinttertileti mutat6 4,0 m%/m?

A felépitmény:

Az albetét elhelyezkedése az ingatianon belut:

Alapteriileti kimutatas:

helyiségcsoport | nettd teriilet (m?)
pince 612,63
foldszint 590,1
emelet 624,15

Osszesen: 1 826,88

A TAO alapteriileti kimutatasaban az albetétre vonatkozé dsszes alapteriilet, kerekitve 1827 m2, a tulajdoni
lapon szereplé alapteriilet viszont 1825 m2,
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VAGYONERTEKELES

Az épiilet altalanos jellemz6i:

IX. Knézits utca 14. (hrsz. 36873/0/A/2) - idésotthon

Az 1900-as évek elején épiilt U alaku épllettdbmb zartsorlan csatlakozik a szomszédos épiiletekhez,
hagyomanyos szerkezetd, pince + foldszint + emelet + padlaster tagolasu. Az értékelt albetét természetben
az épllettdmb pinceszint E-i szarnyat, illetve a foldszint és az emelet E-i és K-i szarnyét foglalja magaban.

Az épiiletrész fésts kialakitasu, a folyosdra flizott helyiségek a belsé udvarra néznek.

I3

_Epitésiéve:

1910 kordl

Bejarat, parkolas:

A Knézits utca fel6l személybejarat és a korabbi
Schépf-Mérei Kérhazzal k6zos gékocsibehajtod és
parkoléhelyek.

Alap és szigetelés:

tégla és ké alapozas

vélelmezhetben
megfeleld allapotban

Teherhordo szerkezet:

tégla falazat

kbzepes allapotu

Homlokzat, szigetelés:

vakolt, festett felliletek

jellemzéen kézepes
allapotd, néhol javitott
fellletekkel

Tetd alakja:

nyeregtetd

Tetd héjalasa:

cserépfedés

kozepes allapotu

Fodém:

Lépcsbhaz, lépcsok:

gerendas- béléstestes
tobbkart, miké lépcsék, fa korlatokkal,
homlokzaton vilagitéablakokkal

allapota csak feltarassal
ismerheté meg

kdzepes-j6 allapot

Lift. van, a pince-foldszint-emelet k6zott

Nyilaszarok: az éplletek nyilaszar6i nem egységesek: Ajték: a legtobb helyen
- az ajtok kozil a hatso kerti bejaratnal léve | KoZepes llapotd
cserélt, kétszarnyt, (vegezett mianyag | Ablakok:
Egerkezet}:l, de {gllemzoe,naf’oliflosorol n{(llo atjt?(k tobbnyire  feldjitandok
bzepes allapotu, egyszarnyu, tipusszerkezete vagy cserélendsk
- toébbnyire még eredeti kapcsolt gerébtokos,
kétszarnyu ablakszerkezetek vannak

Padozatok: parketta, PVC, keramialap kozepes allapotuak, a

burkolat egyes helyeken
cserélt, tébb helyen
viszont ersen kopott

Feliiletképzés:

egyrészt vakolt, festett, tbb helyen tapétakkal
burkoltak

masrészt a vizes helyiségekben, illetve labazati
reszeken csempeével burkoltak

a festett feliletek
tébbnyire kézepes
allapotuak, a csempézett
részek néhol Ujszeriek,
j6 allapotuak

Energia osztaly:

n.a.

Gazellatas:

az ingatlan géazellatésa biztositott, az albetétnek
nincs kilén mérééraja
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Fiitési rendszer: Az ingatlan fiitése hazkdézponti rendszerd, a 3 db
nagy teljesitmény(i gazkazan masik albetétben, a
szomszédos korhazi éplletszarny pinceszintjén
talalhatok. A héleadast acéllemez lapradiatorok
biztositiak. A fiitési koltségek elszamolasa
terliletaranyosan torténik a TAO-ban régzitettek
figyelembevételével.

a kiépitett flitesi halozat
koranak megfelel6
allapotu, mikddbéképes

Elektromos halézat: Az elektromos rendszer (izemképes, a féelosztok | afeltehetden 10-15 évvel
a bejarati kapu mellett 1évé transzformator | ezelétti halézat korénak
éplletében helyezkednek el. megfeleld allapotban van

Vizellatas: A hidegvizhalézat falba szerelt, allapota
ismeretlen. Az albetétnek nincs kilon mérééraja,
a fogyasztasi koltségek elszamolésa a tarsashaz
f6 méréorajan ill. tobbi almérdn jelentkez

~ fogyasztasok 6sszevetésével torténik.

Melegvizellatas: kézponti haldzat kiépitve

Szellozés: természetes szell6zés

Jelenlegi hasznositas: id&sek otthona

Az épiilet pinceszintjén raktarozasi célu, személyzeti helyiségek (zuhanyzo, WC, 6ltozd) valamint a talalo
konyha helyiségei talalhatok, a foldszinten ndvérszobak, iroda helyiségek, étkezo, valamint k6zos
vizesblokkal rendelkezé 2-4 agyas szobak keriiltek kialakitasra, az emeleten orvosi szoba, kényvtar,
tarsalgo, valamint kézds vizesblokkal rendelkezd 2-4 agyas szobak talalhatok. Az otthon
befogadoképessége 50 f6.

A gépészet, a felilletképzések, burkolatok, nyilaszarok Gsszeségében kozepes allapotiak.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e kozponti elhelyezkedés, j6 e az épulet felujitasa magas koltségii
megkozelithetbség beruhazast igényel
e funkcibvaltasra alkalmas épulet
lehetéségek veszélyek
o felujitast kovetd hasznositas o épitészeti kotottségek

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

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendé terlleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdssegeinket.

Veszélyek: kills6 tényezdk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES IX. Knézits utca 14. (hrsz. 36873/0/A/2) - idésotthon
3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték
Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjéan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatdé vevl (bérbeadd) és egy hajlandésagot mutatd eladd (bérld) kdzétt megfeleld

marketingtevékenységet kévetd fiiggetien tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, kordltekintéen,
kényszer nélkul jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatianértékelés modszereit a terméfidnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatérozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hiényaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivéalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapéerték meghatérozasa.

Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

SN~

o Az §sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékelbnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbézé
értekformak és jogok kozott korrekcids tenyezdket kell alkalmazni. Az ésszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

e A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo
tényezé vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmddositd tényezék kdzul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O O O O O
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VAGYONERTEKELES IX. Knézits utca 14. (hrsz. 36873/0/A/2) - iddsotthon

o Az értékelésben az értékmabdositd tényezék kdzil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
tintetni, &s ha arra lehet6ség van, akkor értekmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmddosité tényezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmbdositasa utan kialakuld fajlagos érték és
az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben,
amikor megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti
maddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep,
ahol a foldterlet és a felépitmények kilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
Az értékelésnél az ingatianok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbél szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az sszehasonlité adatokbél korrekcids tényezdk
alkalmazasaval terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bériére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a
kihasznalatlansagbol adodd atlagos bevételkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a
tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott
ingatiantél, mint befektetéstél a piaci szereplék altal elvart megtériilési rataval egyenl6.

Kéltség alapu megkozelités

A koltség alapi megkézelités lényege, hogy az ingatlan ujra-eldallitasi kéltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott értek) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt Iév6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkaimazhato, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lepései:

1. A telekérték meghatarozésa. 2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa. 4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel
valb 6sszegzése.

1. A foldterilet értékét annak ires allapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapulbé moédszer szerint.

2. Apotiasi koltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldéasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitesi kéltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elballitasi koltseg. Az ajra-eléallitasi koltségen
minden ténylegesen felmertil6 koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci
arak alapjan kell meghatarozni. Az épllet Ujra-elballitasi koltségebe az epuletgépészetet és a
bels6épitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-el6allitasi koltseég
altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy
annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ojra-eldallitasi érték csak kiveteles esetben
fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatian néhany éven belil készlt el, és ha a bekerilési
kéltségeket megbizhatdoan dokumentéaltak.

3. Az avulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek kijavithatok vagy nem kijavithatok.

4, Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményl
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. A FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Az ingatlan forgalmi ertékét a piaci 6sszehasonlitd modszerrel és kéltség alapi megkdzelitéssel

v 1

becsiiltiik. A hozam alapi médszerrel torténd ertékelés a jelenlegi specialis funkcié (szocialis idésotthon)
miatt, megfeleld piaci dsszehasonlité adatok hianyaban erdsen torzitott értéket eredményezne, ezért ezt
a megkdzelitést nem alkalmaztuk.

41

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité6 médszerrel

Megbizéasban szerepld ingatlan egy tarsashazi albetét, amely 6nallo, a tobbitél elkiilonlilé telekrészen all
felépitménnyel rendelkezik. Az ésszehasonlitas soran figyelembe vettiik az értékelt ingatlan jogi jellegét,
elhelyezkedeset, a kozlekedest, a redukalt alapteriletét, a miiszaki allapotat, a parkolasi lehetéséget, a
funkcitjat, a telek méretét, tovabbi fejleszthetdségét. Szamitasinkat az alabbi tablazatban mutatjuk be.

l

A felépitményes ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa piaci sszehasonlitd modszerre!

Megnevezés 1. 2. 3.

Ingatlan cimek 1092 Budapest, Knézits utca 14. VI. Kiilso-Terézvaros ) Zsigmond tér kozelében VI. ker. Csengery u. 69.
(Frankel Leo 114.)

Jelleg: intézmeényi intezményi intézményi intézményi

Epités éve: 1900-as évek elején 1900-as évek elején 1900-as évek elején 1900-as evek elején

Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kinalati adat realizélt adat

Adat datuma 2022 augusztus 2022.augusztus 2022 augusztus

Adatforrasa https://ingatlan.com/32755951 | https://ingatlan.com/32641486 BFVK Zrt

Jelenlegi funkeid: szocidlis idbsotthon skola iskola egeészséqugyi intezmeény

Adasvete! iddpontja - 2018, oktober

Kindlati / adésvételi brutté r (Ft) - 1400 000 000 -

Kinalati / adasvételi nettd ar (Ft) 790000 000 1102 362 205 617 000 000 Ft

::’;i':;‘ miatt korrigdlt dr findexdlt | .10y orrekcis mértéke: -15% 671500 000 937007 874 712035 841

Redukalt atapteriilet 1582 1287 2437 2408

Fajlagos ar (Ft/m‘) 521756 384 492 295 696

Széveges leiras

Bels6-Ferencvarosban, surin
beépitett varosrészben 1évd szocidlis
idosotthon, 6nallb tarsashazi albetét, hely
védetiségu épliletegylttes reszet kepezi
Allapota kozepes.

Apince+fszt+félem +emelet
tagozodasu, oktatasi funkcioji
epuletet tobbszor atépitettek, jelenleg
0-kbzepes allapotu.

A pince+fszt+ 3 emelet tagozddasu,

oktatasi funkcioju épilet, telies
felujitasra szorul.

Belvarosi ingatian. volt utégondozo
korhaz. Afszt + 7 szintes épllet
kdzepes-gyenge muszaki allapotu

1
Telekméret (m?)

1698 562 2299 544
Ertékmodosité tényezok
Jogi jelleg 6nall6 tarsashazi albetét 6nallo tulajdon 6nalid tulajdon 6nalto tlajdon
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Elhelyezkedés kézponti hasonio kedvezétienebb hasonlé
Korrekcio mérteke 0% 10% 0%
Kdzlekedés j6 hasonlo hasonlé hasonkd
Korrekcid merteke 0% 0% 0%
|Alapteriilet miatti korrekcid 1582 m2 1287 m2 2437 m2 2408 m2
Korrekcio mértéke 0% 10% 10%
Miszaki allapot kdzepes jobb felljitandod kbzepes
Korrekcié mértéke -10% 10% 0%
Parkolési lehetség telken beliil, udvaron kedvez6tienebb hasonié kedvezGtienebb
Korrekcio mértéke 5% 0% 5%
Hasznélat, funkci6 intézményi hasonkd hasonld hasonid
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telekméret (m2) 1698 m2 562 m2 2299 m2 544 m2
Korrekcio mértéke 10% -10% 10%

: azingatian beépitettsége nem az ingatian beépietisége nem az ingatian beépitetisége nem
Fejleszthet6ség & ingatl:m ::lé;:;nelz:;g:::acsony, ndvelhetd, az ingatian toégébb nem | ndvelhetd, az ingatian tovabb nem n0velh§t6, az ing:ﬂarﬁ:eébb nem

ov K fejleszthetd fejleszthetd fejleszthetd

Korrekcio mérteke 20% 20% 20%
K.orrekc'|6 avizsgalt ingatlanhoz 25% 0% 45%
viszonyitva
Korrigaft fajlagos &r (Fvm?) 539748 652 195 538 289 428 759
Korrigalt ar (Ft) 853 881 046 fajlagos nm ar x helyiség alapterilet
Az ingatlan forgalmi értéke, 854 000 000 Ft
kerekitve (Ft)
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4,2 Forgalmi érték meghatarozasa koltség alapi médszerrel

A koltség alapi modszernél a foldterilet beépitetlen allapotra vonatkozd forgalmi értékét a piaci
osszehasonlitd modszer segitségével allapitottuk meg. Ezt kovetden az EKS 2022 kiadvanyban szerepld
épitési koltségadatok segitségével megbecsiiltiik az épilet Ujraeldallitasi koltségeét, a jelenlegi avultsagi
szinteknek megfeleléen. Az igy kapott telek- és felépitmény érték dsszege adja az ingatlan kéltseg alapu
modszerrel szamitott forgalmi értékét. A szamitasokat az alabbi tablazatokban mutatjuk be:

Telek forgalmi értékének meghatérozésa piaci 8sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1 2. 3

Ingatian cimek IX. Knézits u. 14. (36873/0/A/2) IX. Mester u. . VIIl. Népszinhaz u. VI Orczy negyed
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat dituma 2022. augusztus 2022. augusztus 2022. augusztus
Adat forrasa https://ingatlan.com/32597968 https://www.oc.hu https://ingatlan.com/32069102
Ingatlan tipusa telek telek telek telek

Kinalati brutté ar - - -

Kinalati nett6 ar 900 000 000 Ft 3762100 000 Ft 320000 000 Ft
[Kinalat miatt korrigalt ar kinalati korrekcié mértéke: -10% 810000 000 Ft 3 385 890 000 Ft 288 000 000 Ft

l

|

lTelek alapteriilet 1698 m2 2670 m2 8345 m2 922 m2
Fajlagos ar (Ftim?) 303 371 405739 Ft 312364 Ft

;_ Bels6-Ferencvarosban, siiriin beépitett Uj épuletek kozelében, a Sirlin beépitésd, jol Siiriin beépitésd, jol

| varosrészben, szabélyl’alan alaki telek, Vagohid utcanal 1évo fejlesztésil  megkdzelithetd kerilet- megkdzelithetd keriilet-

|Szdveges leiras

kiemelt jelentdségti, intézményi
Gvezetben (Vi-V/IX-B-K-5)

telek (Gvezet:
K - REK- /IX.-V./47/B-2)

részben 16vo fejlesztési telek
(Bvezet: Vt-VIN-1)

részben lévd fejlesztési telek
(6vezet: L1-VIII- 2)

|Ertékmaodosité tényezok

!Jogi jelleg

Téarsashazi kdzds tulajdon, hasznalati

) kedvezébb kedvezibb kedvezébb
I megosztas van
|Korrekcid mértéke -5% -5% -5%
|Elhelyezkedés kdzponti, siiriin beépitett tertileten kedvezétienebb hasonld kedvezdtienebb
Korrekcib mértéke 15% 5% 15%
[Méret (m2) 1698 m2 nagyobb nagyobb kisebb
[Korrekcio mértéke 5% 10% -5%

|Bvezeti besorolas

Kiemelt jelentdségu, meglévd
intézmények tvezete, Vt-V/IX-B-K-5

Intézményi szabadonalld
K - REK- /IX.-V./J47/B-2 (40%)

Lakodvezet, Vi-VIN-1 (75%)

Lakéovezet, L1-Vll- 2 (60%)

JPKorrekcié mértéke

10% -10% -10%
’Beépithetéség 75% és 4,00 40% és 2,00 75% és 4.0 60% és 3,50
[Korrekcio mértéke 20% 0% 5%
|Bontando épiiletek beépitetlen telket vesziink figyelembe nincs van nincs
Mekcié mértéke 0% 5% 0%
:!(orrekcno a v!zsgalt' 45% 5% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ft/mz) 392759 439 888 426 026 312364
Korrigéit ar 666 905 218 Ft
A telek forgalmi értéke, 667 000 000 Ft

kerekitve:
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A fizikai avulas becslése

Megnevezés Ertékarany | Elettartam |Kor | Miiszaki érték csokkenés Avulés aranyos értéke
(%) €v)  [év) (%) (%)
féldmunka, alapozas 5% 200 100 50,00% 2,50%
teherhordé falak 15% 200 100 50,00% 7,50%
tamfalak 2% 200 100 50,00% 1,00%
lépcsok 5% 200 100 50,00% 2,50%
fodémek 10% 200 40 20,00% 2,00%
tetszerkezet (zarofodém) 10% 150 15 10,00% 1,00%
tetéfedés 2% 50 15 30,00% 0,60%
homlokzati fellletképzés 3% 50 20 40,00% 1,20%
belsd burkolatok 2% 15 7 46,67% 0,93%
kills§ nyilaszarok 3% 40 7 17,50% 0,53%
bels nyilaszardk 4% 15 10 66,67 % 2,67%
hidegburkolatok 3% 25 8 32,00% 0,96%
meleg burkolatok 3% 15 8 53,33% 1,60%
vizvezeték, csatornazas 3% 25 10 40,00% 1,20%
elektromos haldzat 10% 30 10 33,33% 3,33%
egyéb gépészet (légtechnika, flités-
hiités, stb.) 20% 24 10 41,67% 8,33%
Osszesen 100% 37,85%

Az éplletegyuttes altalanos m(iszaki allapota alapjan a fizikai avulas: 38%-os

Fentiek alapjan kiszamitottuk a fééplilet nettd pétlasi (avultatott) értékét:

beépitett ] Netto

netté Ujraeldallitasi koltség Avultsagi szint (%) Ujraeldallitasi

Epiilet/épiiletrész Gille: Sl
5 . N ... | gazdasagi,

(m?) | (Ftm?) (Ft) fizikai | funkcionalis kérnyezet (Ft)
alagsor 613 |483200| 296201600 62% 80% 100% 146 915 994
foldszint 590 1604000 | 356 360000 62% 80% 100% 176 754 560
emelet 624 | 604000 376896000 62% 80% 100% 186 940 416
lift 10 000 000 80% 100% 100% 8 000 000
Osszesen 1827 1039 457 600 518 610 970
A telek értéke dsszehasonlitdé modszer alapjan 667 000 000
Az ingatlan értéke a nett6 potlasi modszerrel, kerekitve 1186 000 000

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

14




VAGYONERTEKELES IX. Knézits utca 14. (hrsz. 36873/0/A/2) - iddsotthon

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztiik a Budapest IX. ker., Knézits utca 14. szam alatti, 36873/0/A/2 hrsz-U ingatlan (Vazsonyi
Vilmos Idések Otthona) forgalmi értékének megallapitasat.

A végst értékként a piaci dsszehasonlitd modszerrel és a koltség alapl megkozelitéssel meghatarozott
értékek sulyozott atlagat fogadtuk el.
Hozam alapi megkézelitéssel targyi ingatlan esetében nem szamoltunk.

Ertékelési modszerek Erték (Ft) | Silyozés (%) S“'V°f§t‘)t i
Piaci 6sszehasonlito elvi 854 000 000 Ft 70% 597 800 000 Ft
Hozam alapi megkozelités 0 Ft 0% 0 Ft
Koltség alapt megkozelités 1186 000 000 Ft 30% 355 800 000 Ft
Végsd forgalmi érték: 100% 953 600 000 Ft
Végsb netto forgalmi érték, kerekitve: 954 000 000 Ft

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

954 000 000 Ft + &fa, azaz

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: kilencszazotvennégymillio forint + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem
lehet. Az értekelésben szereplé részadatok 6nélloan nem hasznélhatok fel, azok csak a végso érték kialakitasahoz
késziiltek!

Budapest, 2022.08.15.  Budapest Févaros \/'agyonke'zeld’ Kézp'ont
Zartkériien Miikodo Részvénytarsasag

AN

Méricz Istvan Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékelé Ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzékszam: 01380/1994 eng. szam: IM 9629/2011

‘/ o /
P § :

z Z{’LI
F?( hazy Attila

Ingatlan‘értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES IX. Knézits utca 14. (hrsz. 36873/0/A/2) - idésotthon
6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utéan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban
allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a
személyek tagjai) hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy
a kommunikéacioé mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetii (igyekben nem vaéllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tél
kapott informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskeént nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertletmérést, féldmérést, az ertékelésben talalhaté alapadatok
a megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épulletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozésan talmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem kepezte a megbizas targyat, a ttmaban szakertt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasanal ezt
a tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékel6 kiteles a megbizét errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.
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Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacié kédzvetitbjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, veleményeket
és kovetkeztetéseket tartaimazé szakanyag felhasznélasabol adodd hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetéen bekdvetkezett barmilyen nemd valtozasokeért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kdriilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkcidtol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkuli épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes eérdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott hat honapig hasznalhaté fel.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

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

Budapest Fdvaros Kormanyhivatala Foldhivatali F§ osatily
Budapest, XI, Budafoki it 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/12@
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes misuolat
Megrendelés 5z4m:8000004/380096/ 2022

2022.0¢.15 @

BUDAPEST IX.KER. Szektor

Belterilet 36873 helyrajezi szém
1092 BUDAPEST IX.KER. Bakdtg tér 10. "felllvizagalat alatt" @

1092 BUDAPEST IX.KER. Knézits utca 14.
LRESZ

Foldréezlet terilete valtozas eldtt: 6301 (m2} torld hatdrozat:156283/1/19 0e.21
Foldrészlet terulete viltozas eldtt: 6301 (m2} torlé hatarozat:
Foldrészlet terihlete wiltozas eldtt: 6300 (m2) torld hatarozat:667/1/ UE .02 .24
Foledré=zlet teridlete viltozie eldtt: 6300 (m2) torld hatarozat:8393 2 /0%.03.24
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terblet katd’t. . alosztaly adatok
mivelésr ag/kivett meqnevezés/ min.o ha m2 ill. ter. kat.jov

ha m2 k.fill

2]

- Hivett 1dések otthona és koérhaz u Uu.00

1. bejegyzo hatarozat: ©3938/1/2009/09 .03.24
Tarsashaz
A foldrémzlethez tartoznak az alapité okirvat azzerint lajdonban allo épuletréazek,
berendezezek és helyizégek.

.RESZ
¥ tulajdoni hanyad: 171 torlé hatarozat: 1562 1996/96.08.21
hejegyzd hatarozat, érkezési idé: 25207/1951/
% torlo hatarozat: 156283/1/1996/96 .08 .21
jogeim: allamositas
Jogallas: tulajdonos A
nev: MAGYAR ALLAM a
cam: - - -

!‘."hényad u/u torlo hatdrozat: 156 /1/1996/96 .08 .21

bejegyzo hatarozat, érkezési ido: (X1 .01./
torle hatarozat: 1%6283/1/1996/96 .03 .21
jogeim: -
jogallas: kezels
nev: SCHOPF - MEREI ﬁsos, QRUAZ ES ANYAVEDELMI  KOBPONT

cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. ¥ts utca 14.

(tulajdon.\. hanyad: 1;’], pL8 hatarozat: 83938/1/2009/09.03.24
bejegyzd hatarozat, 'wx wdo: 156283/1/1996/96.08 .21
torlo hatarozat: $3938/1/2009/09.03.24

jogeim: 1990. évi v. 107. § (21 bek.
uvtalas: II /1.
jogallas: tulaj
név: BUDAPEST
cim: lU52 8

ONKORMANYZ ATA
T V.KER. Viroshaz wvtca 9-11

Folvtatis 2 kbvetkezd lapon

\

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap






Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatali F§osatily [=}
Budapest, X1, Budafoki ut 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 272 @ %
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat \ ;
Megrendelés s24m:8000004/380096/2022 '%
2022.08.15 @ E
BUDAPEST IX.KER. Szektor ¢ § 2
Belterilet 36873 helyrajezi szam \
Folvtats az €)6z0 laprdl 'a
ORESZ v
4. hanyad: 0/0
bejegyz® hatarozat, érkezési 1dd: 83938/1/2009/09.03.24
jegeim: eredeti felvétel
jegalldas: tirsashaztulaiden
név: BUDAPEST, IK.KERULET BAKATS TER 10. TARSASHAZ
cim: 1092 BUDAPEST IX.KER. Bakats tér 1U
A tulajdonjogot a 36873/0/A/1-2; 36873/0/B/1 é= 36873/0/C/1 helyra '%ﬂi kulon lapok
tartalmazzak.
OLRESZ
1. bejegyzd hatirozat, erkezési iddé: 50U858/2/2013/13.02.08
Vezeték jog
19 m2 teruletre, 7103/60/2012.
jogosult: ’g..
nev: eLM HALOZATI KFT. -
cim : 1132 BUDAPEST XIIT . KER. Yaci vt 72-74. E
(=]
2. bejegyzd hatarozat, érkezesi ido: 798276/2/2014/14 2 %
Helyi epitemzeti orokazegvédelem a 37/2013. (V. Fovarosi Kozgyulési rendelet alapjan. ﬂ
@«
H
VEGE E
O -
=
N :
=,
'x £
4
—
E
(3]
Z

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap







Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Kormanyhivatala Foldhivatah Féos2aly
Budapest, XI, Budafok: ut §9. 1519 Budapest, Pf 415
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Megrendelés szim: 8000004/380090/2022
2022.08.15

BUDAFPEST IX.KER.
Belterulet 26873/0/A/2 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

5
Chd

4

1092 BUDAPEST IX.KER. Knézits ntca 14. "felolvizsgalat alatt”

LRESZ
1. Az egyeb onallo ingatlan adatas:
megrnevezés terulet szobik szama eszmei hanyad tvlajdony £
m2 agész/fél
idomsek otthona 1825 0 0 2691/10000 onkorm

Be jegy:o hatarozat: 83932/1/2009/09.03.24

1. bejegyzé hatarozat: 83938/1/2009/09.03.24
Tarzashaz
Az alapité okirat szeriat hoz:zatartozéd mellékhelyiségek.

9

NRESZ

b

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatarozat, erkezeszi 1dd: 33938/1/2009/09.03.24
jogoim: 1990. éva LXV. tw. 107. § (2) bek. 156283/1/1936/%6A0
jegcim: eredety felvetel
jogillas | tulajdonos
aev: BUDAPEST FOVARDS ONKORMANYZATA
cim: 1U52 BUDAPEST V.KER. Viroshdz utca 9-11

WEM TARTALMAZ BEJE

TUL, VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Szabalyozas: KESZ kivonat

Budapest Févaros IX. Keriilet Ferencvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének
17/2016. (VIL.0S5.) rendelete

a Budapest, IX. ker. BELSO-FERENCVAROS (Kozraktar utca — (37061/8) hrsz kozteriilet,
37061/7 hrsz-u telek — (37060) hrsz-11 kozteriilet hatarvonala - Vamhaz korut (keriilethatar)

Kalvin tér teriilete (keriilethatar) — Ulléi ut (keriilethatar) — Ferenc koriit — Boraros tér altal

hatarolt teriilet) Keriileti Epitési Szabalyzatarél

1. A rendelet hatalya
1. §
Jelen rendelet hatalya a Budapest IX. ker. Bels6-Ferencvaros, Kozraktar utca - (37061/8)
hrsz kozteriilet, 37061/7 hrsz-u telek — (37060) hrsz-u koztertilet hatarvonala — Vamhaz koruat
tengelye (keriilethatar) — Kalvin tér (teljes teriilete, keriilethatar) — Ull6i ut tengelye
(keriilethatar)— Ferenc korit tengelye — Boraros tér észak-nyugati telekhatara altal hatarolt

teriiletre (tovabbiakban: Szabalyozasi Tertilet) terjed ki.

13. Kozlekedés, parkolas
13. §
(1) A Szabalyozasi Teriileten 1év0 utcdk szabalyozasi szélessége kialakult, nem valtoztathato.
(2) Uj épiilet létesitése a jelen rendeletben elirt személygépkocsi féréhelyeket az épitéssel
egyidében — a miiszaki adottsagok keretein beliil - telken beliil kell kialakitani.
Meglévo épiilet bovitése, vagy funkcidvaltasa esetén a meglévohoz képest annyi
tobbletgépjarmii elhelyezését kell biztositani, mely a korabbi funkcidhoz tartozé eldirasokhoz
képesti novekmény. Amennyiben a sziikséges parkoloféréhelyek kialakitasa telken beliil
miszakilag nem vagy csak az el6irt mértékhez képest korlatozottan lehetséges — a parkolast a
vonatkozo helyi 6nkormanyzati rendelet el6irasai szerint kell megoldani.
(4) Uj épiilet létesitése, illetve épiiletbSvités esetén telken beliil 1 felszini parkold nem alakithaté
ki, kivétel ez aldl az épiilet rendeltetésszerii hasznalatdhoz megallasra, varakozasra kijelolt
illetve egyéb szakhatdsagok altal kotelezden eldirt teriilet.
(5) A rendeltetésszerti hasznalat biztositasahoz sziikséges parkolohelyeket az alabbi médon kell
biztositani:
Egy személygépkocsi szamitando:
1. minden lakas utan,
2. széllashely szolgaltatd egység vendégszobaszamanak fele utan
3. vendéglato egység épiileten bellili fogyasztoterének minden megkezdett nettd 25 m2
alaptertilete utan
4. also- és kozépfoku nevelési-oktatasi egység (bdlesdde, 6voda, also- €s kozépfoku iskola)
minden foglalkoztatottjanak 1étszdma vagy a tantermek Osszes nettd alapteriiletének
minden megkezdett netté 100 mz-e utan, azt az esetet figyelembe véve, mely a magasabb
szamot eredményezi
5. fels6foku oktatasi egység oktatasi €s kutatasi helyiségeinek minden megkezdett nett6é 50
m2 alapteriilete utan,
6. egyéb kozosségi szorakoztatd, kulturalis egység minden megkezdett 10 férShelye utan,
7. egyéb miivelddési egységek huzamos tartdzkodasra szolgalo helyiségeinek minden
megkezdett netté 100 m2 alapteriilete utén,
8. sportolas céljat szolgalé egységek minden 20 féréhelye utan



9. igazgatasi, ellato, szolgaltato és a nem fekvobeteg-ellatd egészségligyi egységek huzamos
tartozkodasra szolgald helyiségeinek minden megkezdett nettd 25 m2 alapteriilete utan,

10. raktarhelyiségek minden megkezdett brutté 500 m2 alapteriilete utan,

11. irodafunkcié esetén az épiilet teriiletének minden megkezdett brutté 50 m2 alaptertilete
utén

12. egyéb rendeltetési egységek huzamos tartozkodasra szolgald helyiségeinek minden
megkezdett brutté 50 m2 alapteriilete utan,

13. id6sek otthona esetében a szobaszam fele utan

14. kollégium esetében a szobaszam fele utan.

(6) A Szabalyozasi Terv-en jelolt Kinizsi utca 14. sz., 36969 helyrajzi szamu telken
parkolohazmélygarazs, a Markusovszky téren mélygarazs létesitendd jelen rendelet eldirasainak
betartasaval.

(7) Meglévo épiilet alagsori és pinceszintje teremgarazzsa alakithat6 az §vezeti eléirasokkal
Osszhangban, ha a muiszaki feltételek azt lehetové teszik.

20. Beépitésre szant épitési dvezetek

20. §
(1) Epitési 6vezetek
a) Vt-V/IX-B jel épitési Gvezet
b) Vt-V/IX-B-P jelu €pitési 6vezet (Kinizsi utcai Parkolohaz)
¢) Vt-V/IX-B-K jelii kiemelt jelentoségti meglévd intézmények épitési fvezetei
ca) Vt-V/IX-B-K1 jelii épitési ovezet (Kozponti Vasarcsarnok)
ch) Vt-V/IX-B-K2 jelii épitési 6vezet (Corvinus Egyetem meglévd épiiletei)
cc) Vt-V/IX-B-K3 jelii épitési ovezet (Balna)
cd) Vt-V IX-B-K4 jelt épitési 6vezet (Iparmiivészeti Mizeum)
ce) Vt-V/IX-B-KS jelii épitési dvezet (volt Schopf-Merei Korhaz és Vazsonyi Vilmos
Idések Otthona)

21. A Vt-V/IX-B jeli épitési vezetre vonatkozo eléirdasok
21. §
Az épitési dvezet teriiletén az alabbi rendeltetési épiiletek, épitmények helyezhetdk el:
a) kdzintézmény
b) igazgatas
¢) iroda
d) szallashely-szolgaltatas
e¢) lakas
) szolgaltatas
g) vendéglatas
h) egyéb kozosségi szorakoztatas
i) a kutatas-fejlesztés nem iizemi technoldgiai
sportlétesitmény
k) kiskereskedelem
[) parkoldépiilet a kizarolag erre a célra kijeldlt teriileten
(2) A melléképitmények koziil
a) a kozmibecsatlakozasi miitargy, a csatlakozo kozteriiletek feldl térszin alatt
b) kerti épitmény (hinta, csuszda, homokozd, sz6kokat, pihenés és jaték céljara szolgalo
miitargy, a terepszintnél 1 m-nél magasabbra nem emelkedd, lefedés nélkiili terasz)
¢) kerti vizmedence,
d) napkollektor
e) kerti lugas, labon allo kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel
/) kerti szabadlépcso (tereplépcsd) €s lejtd



helyezhetdk el.

(3) Az épitési 6vezetben nem lehet

a) ipari tevékenységet folytatni, kivéve a szarazfoldi szallitast kiegészitd szolgaltatasok
koziil a parkolo, parkolohely, garazs lizemeltetése,

b) 6nalld raktarozasi tevékenységet folytatni,

¢) lizemanyagtolto allomast 1étesitent,

d) meglévé épiilet, épliletrész rendeltetését fenti rendeltetésekre megvaltoztatni.

(4) Az épitési dvezetben épitményt elhelyezni az aldbbi paraméterek €s eldirasok betartasaval
lehet:

Az épitési dvezet jele: Vt-V/IX-B

a) megnevezése: varoskdzpont teriilet

b) az egyes telkek beépitési modja: zartsort

c) a telkek legkisebb teriilete: 600 m2

legnagyobb teriilete: 4500 m2

d) legnagyobb beépitési mértéke:

da) Uj épiilet 1étesitése, meglévo épiilet szintteriilet novekedéssel jard atépitése

vagy bovitése esetén: jelen rendelet eldirdsainak egyiittes alkalmazasaval

maximum 100%

db) meglévo épiilet esetén: kialakult, a beépités jelen rendelet eldirasaival

Osszhangban felvono, klima illetve szell6z6berendezés elhelyezéséhez sziikséges

teriilette] novelhetd, udvar lefedése esetén maximum 100%

e) legkisebb zoldfeliileti mérteke:

ea) uj épiilet épitése esetén minimum 10 %

) legnagyobb altalanos szintteriilet:
fa) 0j épiilet letesitése esetén: az épiilet altalanos c€lu bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg a telek teriiletének a hatszorosat (6.0 m2/ telek m2)
fb) a 103, 107,109, 110, 115, 116, 117, 118, 121, 123, 124, 127, 128 és 129
szamu tombokben meglévo épiilet atépitése, emeletraépités, bovités esetén: az
épiilet altalanos célu bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének a
négyszeresét (4.0 mz/ telek m2)
fc)a 101, 102, 106, 108, 112, 114, 119, 120, 122, 125 szamu tdmbdkben az
meglévo épiilet atépitése, emeletraépités, bovités esetén: az épiilet altalanos célu
bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének a negy- és félszeresét
(4.5 m2/ telek m2)
fd) meglévo épiilet esetén: kialakult, jelen rendelet eldirdsaival 6sszhangban
felvono elhelyezésével, tetétér beépitésével €s az udvar lefedésével novelhetd

g) legnagyobb parkoloteriilet:
ga) uj épiilet létesitése esetén: az épiilet parkoloteriileti célu bruttd szintteriilete
nem haladhatja meg a telek teriiletének az négyszeresét (4.0 mz/ telek m2)
gb) meglévo épiilet atépitése, emeletraépités, bovités esetén: az épiilet
parkolodteriileti célu bruttd szintteriilete nem haladhatja meg a telek teriiletének a
két- és félszeresét (2.5 m2/ telek m2)
gc) meglévo éplilet esetén: kialakult, alagsor €s pinceszint atépitésével nem
haladhatja meg a telek teriiletét (1.0 m2/ telek m2)

h) legnagyobb szint alatti beépités mértéke: 100%

23. A Vt-V/IX-B-K jelii épitési dvezetekre (kiemelt jelentéségii meglévo intézmények)
vonatkozé eléirasok
23.§



(1) Az épitési 6vezet teriiletén az alabbi rendeltetésii épiiletek, épitmények helyezhetok el:

a) kizarolag a meglévo, kialakult funkciohoz kapcsolddo, azt kiszolgalo és kiegészitd egyéb
funkciok helyezhetdk el, amennyiben azok terhelési hatarértéke nem haladja meg az
intézményteriiletekre vonatkoz6 jogszabalyokban rogzitett, eldirt hatarértékeket;

b) csak a f6 rendeltetést kiszolgalo raktarozasi funkciok engedélyezhetdk.

(2) Az épitési vezetekben épitményt elhelyezni az alabbi paraméterek €s eldirasok betartasaval
lehet:

ce) a volt Schopf-Merei Korhaz és a Vazsonyi Vilmos Iddsek Otthona

Az épitési ovezet jele: Vt-V/IX-B-KS5

a) megnevezése: varoskézpont teriilet

b) az egyes telkek beépitési mddja: zartsora

¢) a telkek teriilete: kialakult

d) legnagyobb beépitési mértéke: Szabalyozasi Terv szerint

e) legkisebb zoldfeliileti mértéke: 25 %

/) legnagyobb altalanos szintteriilete: az épiilet altalanos céli bruttd szintteriilete nem
haladhatja meg a telek teriiletének a négyszeresét (4.0)

g) legnagyobb parkoléteriilete az épiilet parkoldteriileti célu brutto szintteriilete nem
haladhatja meg a telek teriiletének masfélszeresét (1.5)

h) legnagyobb szint alatti beépités mértéke: Szabalyozasi Terv szerint

(3) A (2) bekezdés d) és e) pontban meghatarozott dvezetek terliletén a mell¢képitmények koziil
a) a kozmubecsatlakozasi mitargy, a csatlakozo kozteriiletek feldl térszin alatt

b) kerti épitmény (szokokut, pihenés és jatck céljara szolgald miitargy, a terepszintnél 1
m-nél magasabbra nem emclkedd, lefedés nélkiili terasz

¢) kerti vizmedence,

) kerti lugas, labon allo kerti tetd legfeljebb 20 m2 vizszintes vetiilettel

g) kerti szabadlépcso (tereplépcsd) €s lejtd

helyezhetok el.
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