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VAGYONERTEKELES

1021 Budapest Il. ker., Budakeszi it 65-67. (hrsz.: 10914)

ERTEKELESI BIZONYiTVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a 1021 Budapest Il. ker., Budakeszi ut 65-67. szadm alatti, 10914 hrsz.-0, kivett kollégium
megnevezés( ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztuk targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az atabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értekeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda -
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.08.19. _
NVRTETTN Az ingatlan forgalmi ertékének meghatarozasa, értékesitési
Az értékelés célja: L S ;
ST o szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2021.08.18.

Piaci odsszehasonlitd, hozam - maradvany - alapl és

Alkalmazott modszerek: koltség alapd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

Az ingatlanrész fizikai megjelenése:
Az ingatlan nyilvantariasi cime:

Kivett kollégium

Hasznalaton kivuli épllet (kotlégium)
1021 Budapest |l. ker., Budakeszi it 65-67.

Az ingatlan természetbeni cime: 1021 Budapest |1, ker., Budakeszi Ot 65-67.
1021 Budapest |l. ker., Harshegyi it 22-24.

Az ingatlan helyrajzi szama: 10914

Telek teriilete: Teljes: 25 275 m?

Epiiletek alapteriilete: Nett6: 1 077 m? Redukalt; 821 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Fovarosi Onkormanyzat 1/ 1
Ertékelt ingatlanrész: Telies ingatlan

TSZT szerinti: Lk-2
KESZ szerinti: Lk-2/SZ-2

Ovezeti besorolas:

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

1142 000 000Ft + afa

iRl DRI S azaz egymilliard-egyszaznegyvenkétmillié forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve
(a 25 275 m? telekterUletre vetitve):

45 180 Fm? + afa
azaz negyvenitezer-egyszaznyolcvan forint/m2 + afa

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

Az értékelés csak egyseges egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok énallsan nem hasznélhatok fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiftek!
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VAGYONERTEKELES 1021 Budapest Il ker., Budakeszi Ut 65-67. (hrsz.: 10914)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest I1. ker., Budakeszi Gt 65-67. szam alatti, 10914 helyrajzi szdm( ingatlan
forgalmi értékének meghatéarozasa, értékesitési szandék érdekében.

Miiemiéki védettséq

Az ingatlanon talalhatd két épiilet, valamint a kert védettség alatt &ll. A BFKH I. keriileti Hivatalanak Epitésiigyi
és Or6kségvédeimi Osztalyatdl kapott 2017-es tajékoztatas alapjan:

A Budapest Il. keruleti 10914 hrsz.-U ingatlan 16157 torzsszamon védett miiemlék. A nyilvantartas adatai
szerint tobb milemléki azonosité is szerepel, igy

- 16157 [11594] Gschwindt-Téry-villa, nyaraloépiilet és kertje,

- 16157 [12975) Gschwindt-Téry-villa,

- 16157 [12977] nyaraloéplilet,

- 16157 [12978] Gschwindt-Téry-villa kertje.

Az ingatlan ezen kivll miemléki kdrnyezet;

- 16086 [13133] villaéplilet &s dspark miiemléki kdrnyezete,

- 16158 [13139] VUk-Tory-villa és kertignek miiemléki kornyezete.

Azingatlanta 27/2005. (X. 7.) NKOM rendelet nyilvanitotta miiemlékké. A védés célja a rendelet 6. §-a szerint:
,az 1912-ben Szuchy Janos tervei alapjan emelt szecesszios stilusi Gschwindt-Tory-villa, valamint a kertben
allo foldszintes nyaraldépiilet épitészeti értékeinek, tajképi jellegll kertje kertmiivészeti értékeinek, illetve a
Budakeszi uti villasor egyittesében betoltott szerepének megérzése.”

A kulturalis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. torveny (Kotv.), ill. a kulturalis orokség védelmével
kapcsolatos szabalyokrol sz0ld 496/2016. (XI1. 28.) Korm. rendelet elSirasai szerint kell eljarni a védett értéket
befolyasol6 atalakitas esetén. A Kotv. 43. § (5) bekezdés szerint ,a mdemlékek helyredllitasa és hasznalata
soran térekedni kell a torténetileg dsszetartozd ingatlanckat, ingatlanrészeket egyesité megoldasokra...”.

Telekmegosztas

A |1. keriiiet hatalyos épitési szabalyzata alapjan az ingatlan Lk-2/SZ-2 dvezeti besorolas ala tartozik. A KESZ
88.§ (3) f) bekezdése alapjan ,az Lk-2/SZ-2 épitési dvezetben a telkek nem oszthatok meg”.

A telken hiiz6do gazvezeték és véddsavia

Az ingatlanon nagyk6zép-nyomasu gazvezeték huzédik hosszanti iranyban a Budakeszi Gt felél a Harshegyi
ut iranyaba. A Renovo Tervez6, Szolgaltato és Kereskedelmi Kft. 2004 évi tijékoztatasa szerint a vezetéket a
Siofoki Kbolajvezeték Vallalat épitette és 1967. 6ta rendelkezik az ingatlanon banyaszoigalmi joggal. A Sidfoki
Koolajvezeték Vallalat jogutodjatol a Févarosi Gazmlvek Rt. megvasarolta a vezetéket, majd ennek alapjan
2000-ben kezdeményezte a banyaszolgalmi jog jogosultidnak atjegyzését az ingatlan-nyilvantartasban. A
kezdemeényezés idipontjaban a vezeték biztonsagi ovezete 9,0-9,0 méter volt. A 2002. augusztus 1. 6ta
érvényes szabalymadositas (MSZ 7048/1 és 7048/3) utan a vezeték biztonsagi évezete 5,0-5,0 méterre
valtozott. (Forras: lasd mellékletek)

A nagykdzép-nyomasu gazvezetek biztonsagi ovezetén belllli korlatozasok az alabbiak:
Tilos:

- minden épitési tevekenység,
- tlizrakas, anyagok égetése,
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VAGYONERTEKELES 1021 Budapest II. ker., Budakeszi Ut 65-67. (hrsz.: 10914)

- vezelék allagat veszélyeztetd mard-, és tlizveszélyes anyagok kiontése, kiszorasa,

- 2,0-2,0 méteren beliil fak, bokrok és cserjék (ltetése, szdl6 és egyéb kordonok elhelyezése,
- 50 cm-nél mélyebb talajmiivelés,

- anyagok allando és ideiglenes tarolasa.

Egyebekben a banyaszolgalmi joggal érintett ingatlanrészek hasznalataban a Kételezett nem korlatozott. A
vezeték targyi ingatlant érintd nyomvonalat tartalmazé rajzot a mellékietekhez csatoltuk.

LA kertiletet ellatd nagynyomast gazvezeték Szentendrétdl Solymarvdlgydn keresztiil a Harshegyi gazatadé
allomasig Gzemel.

A gazatado allomasbdl négy irdnyba indulnak ki 6 bar nyomast, nagykdzépnyomasu vezetékek:

. r 400, illetve f 300 mm-es mérettel a Harshegyi Ot - Budakeszi Ut - Szilagyi Erzsébet fasor -Pethényi
Ut nyomvonalon. Errdl a gerincvezetékrdl agazik le egy f 200 mm méretli vezeték a Hiivosvolgyi utnal, ami
Pesthidegkut részére széllitia a gazenergiat.

. {250 mm méretl vezeték az |. szdmu nagynyomasu gazkdrvezeték izemen kivilli szakasza, amelyet
a Fovarosi Gazmlivek beépitett a nagykdzépnyomasi halozataba; f 200 mm méretl vezeték a Harshegyi at -
Budakeszi Ut nyomvonalon létesiilt és Budakeszi gazellatasat biztositia. A 200 mm méret(i vezeték, ami a
nagynyomasu vezeték mellett éplilt ki a Harshegyi 0t és a Hiivosvolgyi Ot kbzott, a pesthidegkuti rendszer
Uzembizionsagat és kapacitasat névelte meg.” (Forras: részlet Il. Kerlileti Onkormanyzat Képvisel6-testilete
2008. augusztus 28.-i ilésérdl)

A Fbgaz Foldgazelosztasi Kft. altasfoglalasdban megerdsitette, hogy a mellékelt szelvény szerint targyi
ingafianon DN 250 atmerdji nagy kozepnyomasu (6 bar) gazvezeték halad.

A vedd tavolsagot az MSZ 7048 szabvany hatarozza meg:
Epiiletektdl: 5 m,
Fak torzsétdl: 2 m,
Ureges talnyomas nélkiili kdzmdtdl: 2 m,
Vizvezetékiél: 0,3 m
Erbsaramu kabelts, 0,5 m.
A véditavolsag altal érintett teriilet kb.: 10,5 m * 200 m, ami ~ 2 100 m2.

A Siofoki Kéolajvezeték Vallalat, mint egykori jogosult banyaszolgalmi joga nem kerlilt kivezetésre a tulajdoni
laprdl, tovabba az érintett telekteriilet (3560 m2) mérete sem keriilt modositasra a szabalymodositast (MSZ
7048/1 és 7048/3) kovetben a vezeték biztonsagi dvezetének 5,0-5,0 méterre vald cskkenésébdl fakadban
2100 mZ-re,

Sudapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont

Budapest, 2021. augusztus 19, Zartkorien Miikodo RW
T
_, e L il
Vizsy Mark EIIenonzta’ " }__ﬂﬂ_i
Ingatianvagyon- ertekelo P —Reményi Krisztina
‘/'¢ l.-" I
i’

Fékeshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1021 Budapest II. ker., Budakeszi (t 65-67. (hrsz.: 10914)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont Zrt. Ingatlanhasznositdsi lIrodaja megbizta az Ingatian-
értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasaval, értékesitési szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terképmasolatokat, ingatlanra vonatkozd szabalyozasi terveket, alaprajzokat, gazvezetékkel
kapcsolatos tajékoztatasokat

Helyszini szemle;

2021.08.18-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kdrnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest Il. keriiletében, az an. kuruclesi varosrészben fekszik. A keriilet Buda északi
reszén terul el, északon és északkeleten a |ll. kerlilet, keleten a Duna folyam, délen az 1. és a XII. keriilet
hatarolja, mig nyugaton Budakeszivel, Nagykovacsival és Remetesz0idssel, északnyugaton pedig Solymarral
szomszedos. A kerillet hegyes-dombos teriileten fekszik. Egyediilallo médon kdzel esik a belvaroshoz, igy
kdnnyen az orszag egyik legeldkelébb lakddvezetévé notte ki magat. Itt taldlhaté tobbek kozott a Rozsadomb,
Pasarét, Torokvész, Vérhalom vagy Kurucles. A kerdlet két jol elkiildnithetd részbol all. Az északi (II/A kerilet)
és a déli resz kdzott a Hiivasvolgy képez sziik atjardt. A kerilet jelentés hanyadat foglalja ¢l a Budai Tajvédelmi
Korzet, ahol szigorlian védett erdok, hegyek, ndvények talalhatéak.

A kerlilet UtGerédil a Szilagyi Erzsébet fasor - Hiivdsvlgyi Ut - Hidegkti Ot, a Budakeszi (t, illetve a Margit
kor(t, Bem rakpart, Arpad fejedelem afja szolgal. Témegkozlekedésse! a kerlilet minden pontja kénnyen
elérhetd. A legnagyobb csomdpontok a Széll Kalman tér, ahol a 2-es metr6 és a 4-es, valamint a 6-0s villamos

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, Pf. 6. ] telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-malil: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1021 Budapest Ii. ker., Budakeszi (t 65-67. (hrsz.: 10914)

is elérhetd, itletve a IVA keruletet kiszolgalo hlivosvolgyi busz-, és villamos-végallomas. A kerllet egyik
legfontosabb kozlekedesi eszkoze a 61-es villamos Hivosvolgy es a Moricz Zsigmond kortér kozott.

A vizsgaltingatlan a kertlet Harshegy varosrészében fekszik, a Budakeszi Ut 65-67. szam alatt. A Budakeszi
ut 1. és a XII. kerllet hataran huzodik. Az ingatlan szomszédsagaban hasonlo kord villak és djépitési
lakéhazak egyarant megtalalhatok. A Budakeszi uti bejarattal szemben a Budakeszi erdé talalhaté.

Az ingatlan szemelygépkocsival a Szilagyi Erzsebet fasoron keresztil, a Budagyongyénél elagazé
Budakeszire vezetd, kiépitett aszfaltozott f6ton at kozelithetd meg. A 2 x 1 savos, lejtds Gtszakasz forgalmas.
Megéllni a Budakeszi uton nem lehet, ezért a parkolas a telken belll lehetséges. Az ingatlan
tomegkdzlekedéssel a Szélt Kalman tér iranyabdl a 61-es villamossal, illetve a 22-es és 22A jelzésli
autébuszokkal érhetd el.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyeb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1021 Budapest Il. ker., Budakeszi ut 65-67.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1021 Budapest Il. ker., Budakeszi at 65-67.
R 1021 Budapest II. ker., Harshegyi ut 22-24.
Helyrajzi szama: 10914
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/ 1
Megnevezése: Kivett kollégium
_Funkgié a valésagban: Hasznalaton kivili épiilet (kollégium)
Telek teriilete: 25 275 m?
I':'piiletek alapteriilete Netto: 1 077 m? Redukalt: 821 m2
Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan
- Memléki kdryezet
- Mliemlék

- Banyaszolgalmi jog — Siofoki Kdolajvezeték Vallalat
- Elévasarlasi jog 27/2005.(1X.7.} NKOM rendelet alapjan -
Magyar Allam
- Bényaszolgalmi jog 3560 m? fteriletre - FOGAZ
Foldgazelosztd Kft.

- Vezeték jog Gsszesen 45 m? teriiletre vonatkozdan -
ELMU Halozati Kit.

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

1013 Budapest, Attila Ot 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1021 Budapest 1. ker., Budakeszi at 65-67. (hrsz.: 10914)
2.3 A fbldteriilet jellemzdi

Beépitettség: | Az ingatlan ~ 4-5%-a beépitett.
_Telek alakja: Szabalytalan sok szdg alaku, két utcara nyilik.
_Domborzat: | A terepszint Harshegyi Ut felé lejt, az ingatlan teraszos kialakitasu
Ndvényzet: A kert a helyszini szemle idépontjaban rendezetlen volt, a névényzet elburjanzott.

Nyugati resze az 1910-es években foként vadgesztenyékkel, magas kérissel,
juharokkal, feketefenybvel telepitett tajképi jellegl villakert, keleti része a XIX.
szazad utolsé harmadéban, a meglévd erdd fainak (t6lgyek) felhasznalasaval
kialakitott tajképi villakertbdl fennmaradt idés fadllomany. A K-t kertrész D-i részének
tajképi jellegi térkompozicidja ma is jol felismerhetd: a kerti terek és a
novényallomany a korabeli kert hiteles és latvanyos Gsszképét 6rzi. A Ny-i kertrész
Ujabb, az 1915-1930 kdriili divatvaitozatok szerint kialakitott kert formajat mutatja,
dekorativ és a korabbi korokénal erdteljesebb tereprendezési formakkal. A kert
mesterséges terepformai (rézsiik, teraszok) a kert teriletének nagy részén
sértetlenek (eltekintve a villa E-i homlokzata el6tti magas feltoltéstol). A Ny-i
kertrészben az 1915-40 kozotti id6bél szarmazo kerti elemek (maradvanyai)
talélhatok: mészkd lépesok (az E-i részen), homokké tamfal (a Budakeszi ut feldl),
egy teniszpalya maradvanyai (a telek ENy-i sarkaban), &s egy hippodrom-
alapformaji  vasbeton Uszomedence (az E-irészen). Az egykori villakert
telepitésének idejébél jelentds idds faallomany maradt fenn. (Forras: a 2003. évi
miemteki kert-értékleltari felvétel jegyzokdnyvében és helyszinrajzan lathato.) i
Kerités: Az ingatlan korbekeritett. Keritése vegyes, jellemzden azonban acéloszlopok kozott
feszitett drothald, illetve négyzetes acélracs. Egy korabbi szakvélemény szerint a
foldterlilet kbzepe tajan az ingatlan szélességében drétfonatos kerités maradvany
talathato, amely balesetveszélyes (jelenleg a ndvényzetts! nem Iathato).
Kozmiivek: Osszkbzmiives, kdzmlivek a villaépiiletbe bekotésre keriiltek.
Egyéb tényezék: | Az ingatlanon hosszanti irdnyban nagykézép-nyomésu gézvezeték hizodik.

Ovezeti TSZT szerinti: _ Lk2
besorolas: KSZT szerinti: Lk-2/SZ-2

A telek szabalytalan trapéz alaku, a Budakeszi (t és a Harshegyi Ut kézott fekszik, két utcara nyilik. A
valdsagban a Budakeszi Ut 65-67. szam és a Harshegyi Ut 22-24. szam feldl megkdzelithetd. A ferepszint a
Budakeszi 0t feldl lejtés egészen a Harshegyi (tig, enyhébb és ertsebb lejtések tagoljak, ezért teraszos
kialakitas?. A meredekebb szintek kozott lépcsdk biztositiak a biztonsagosabb kozlekedést, helyenként
tamfalak gatoljak a foldcsuszamlast. A Budakeszi Ut felél beton kockakkal burkolt Gton kdzelithetd meg az
épilet, hidnyos korlattal szegélyezve.

A kert helyi vedettséget éivez, azonban ndvényzete miatt a melleképiiletek és a medence nehezen
megkozelithetd, eljutni a Harshegyi (thoz a telken keresztil jelenleg nem Iehetséges, névényirtas sziikséges.

Az ingatlanon hosszanti irdnyban gazvezeték hizodik, melynek 5-5 méteres védésavja korlatozza a beépitési
lehetbségeket és az érintett biztonsagi dvezet teriilete feletti szabad rendelkezést.

A telken egy kdzepes allapotd miiemiéki védeitségi villa talalhaté a Budakeszi (thoz kiizel, egy mitemigki
védettségil, romos melléképiilet, egy favazas éplilet romja, egy beton medence, egy kis beton viztarozo,
valamint egy pincelejéré a villaépiilet és a medence kozotti telekrészen. Ezek kozil a térképmasolaton a
villaépiilet és a melléképiilet azonosithaté be.

1013 Budapest, Attila it 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

1



VAGYONERTEKELES 1021 Budapest |I. ker., Budakeszi Ut 65-67. (hrsz.: 10914)

2. MELLEXLET Az dgitési by k és az & k p étereit meghatirozd tablazatok sb. | tabidzot
A ] c | o [ e | ¢ | & [ n | ] | 1 | x T v M| N ] o
L tenilet- BEEPATES| PARAMETEREX MAXIMALISAN LETESITHETO
felhasznildsi OMNALLG RENDELTETES
teieh
L kategéria: = el EGYSEGEX SZAMA
legkdsebl lkegnagyobb legnagyobb
3 E
3 Lk-2 £ F [bednisi mérike szintteraleti mutatéja E i) g
3 - _ terepsrint a 3 E §
& b ) 5 F3 Bl 3 §
3 :g il 3| = Z % c| E|3% - X 3
i, dvezetcsaport 8 " t 2 £ E -5 ?hﬁ ¥ E - _E 3 2 ;
3 03| % 3 s&| 2|82 £ % 3
2 Hild|§
. lt < -, o 8 3
5 |EPITESIOVEZEY ELE:| o - 2 E J ' o z & 23 i
£ B 3
cTa L HLLL il
40
Beépitést md Intérmiényl jeteniétre/ dul feiétel |Redvermények esatei \Mogassdgok Gnalld rendeitetés] eqysigek wrame
cidro utold jekiiés
52 | = [szabadondits] a1 | & [alzpintéameny A | » [atapineézmény, § [ o [eldirasaban Em | » [épiletmagassig %] = [lakds nem Ktesitherd, egyél
0 |* [odamaticon | € [ = liméamény intézmiiy esetén szerepld feltétel P | = Juteai deltetdy egységre nincs
|4u6 domindns L | » [fakisrendeltatés sEennt drkd gassig eidirt pataméter
z | ® lzansora Te | = [remplom esetén KK | = |kezhasendlati M| = [repsfelsh = |nincs eldint / nem alkalmazott
$p | = |sportpilya S | = |sarokielek esetén terulet kialakitisa lok gasiig &
A | o |jetentss somas | P | |parkoldhety patiss esetén Hp | « [épilet legmagasabb | $/1 = |S7. § {4} A} s2enat
P | = |parkols # | |saanityorisi Terven kedvermény pontja 8/2| = [S7. & {4} b) srerim
8 | = |benzinkit Jeiolt ingatlan esetdn Juobbler) § | = |agirds seerion 8| = [erticss srerint
- | o |mimce ebSirt f nem = [nines eldin f nem
slkalmazott paramdéter Ikalmazott | oTRCHTN
| #RsZ 20.§ (2} alapiin |

Az ingatlanra vonatkoz$ részletes épitési szabalyozast a melléklet vonatkozo része tartalmazza.
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2.4 Avillaépiilet miiszaki jellemzoi

Epitési éve:

1912

Védettségek:

Szintszam:
Alapteriilet:

allapot

Miemléki védelem (Torzsszam: 16157)
Gshwindt-Téry-villa

alagsor + f6ldszint + emelet + tetdtér (1) + tetdtér (2)
Nettd: 957 m2 Redukalt. 815 m?

Parkolas:

Telken belll.

Alapozas és szigetelés;

Vélhetden tégla vagy savalapozas

Teherhordo szerkezet:

Tetészerkezet:

utélagos szigetelés
szikseges

Tégla falazat
Osszetett magastetd, fa tetbszerkezet

Tetd héjalas:

koranak megfeleld
koranak megfeleld

- helyenként

Cserép

Homlokzat:

beazasok
tapasztalhatok

Vakolt, festett

Lépcséhaz, lepcsdk:

Nyilaszardk:

Padléburkolat

a vakolat
hianyos

levalt,

Vérésmarvany szinteket Osszekoté egykar( Iépcsé és
monolit vasbeton szerkezetii lépcso a tetdterek kdzott

Feliiletképzés:

koranak megfeleld

Fa szerkezetll, kapcsolt gerébtokos ablakok. Tet6térben
hészigetelt livegezés, nyilo-bukd ablakok. |
F6z6 helyiségben kerdmia padozat, kiegészitd
helyiségekben simitott beton, kdziekedbkben mozaiklap,
lakéhelyiségek padozata parketta, laminalt padlo, vizes |
helyiségekben mazas keramia.

Tobbnyire festett falak, folyosokon és Iépcsdknél
lambéria burkolat.

Fiitesi rendszer:

feljitandd

feldjitasra,

| helyenként cserére

szorulnak

felGjitandé

3 db fali gazkazan és radiator héleaddkkal biztositott, a
magasfoldszinti  volt tarsalgéban kandalld kerilt
beépitésre.

Melegviz ellatas:

miikédés kdzben
nem vizsgaltuk

Gazkazan és forrdviz taroloval megoldott.

Vilagitas:
Kodzmiivesitettség:
Beosztas:

miikbdés  kdzben

| nem vizsgaltuk

Fuggesztett lampatestek.

Az éplletbe valamennyi kdzmii bevezetésre keriilt.

makodés  kdzben

_nem vizsgéltuk

Korabbi kollégiumi funkciéja miatt, a helykihasznalashol fakaddan zsufolt.

Jelenlegi hasznositas:

Jelenleg Ures, hasznalaton Kiviili épitmény.

Az épiilet szoveges bemutatasa:

Az eredetileg négyszintes, nagypolgari villaépilletet 1912-ben Szuchy Janos tervei alapjan épittették.
Eplteszetl stilusa az 1910-es évek stiluselemeinek jellegzetes keveréke: a historizal6 részletek jol megférnek
a népies és a modern szecesszi6 elemeivel. A homlokzatokat (az E-i kivételével) szimmetrikus nagyobb
egysegek és ezekhez illeszkedd, additiv alakuitsag képzetét keltd bévitmények afkotjak. Az erdsen Gsszetett
tetdidom kontytetds egységekbél ali, a hangsulyos pontokon badog vonulatokkal, sérga klinkertégla burkolati
kémenyekkel. Valamennyi homlokzaton egyarant eléfordulnak modern szecessziés és historizalé ablakformak
{elnyljtott, egyszer(l allo téglalapok és félkérives, vagy kosarives lezarasa profildlt keresztezés(i ablakok),
diszracsok és népies szecesszios formakat idéz6 diszité elemek. Az E-i homlokzat killéndsen vegyes
Osszképet mutat: valamennyi ablakforma eltérd formajl és méreti, a kiilonbdzé egységek (zarterkély,
teraszbejarat, felkérives homlokfali ablakfiilke, a terméské homlokzatd alagsoron, mint labazaton nyugvé
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kkorlatos terasz, az alagsori bejaratok) elhelyezkedése, a tengelyes kapcsolatok megléte eftenére is teljes
aszimmetriat idéz eld.

Az 1890-1910-es évekre jellemz6 mészkd ciklop labazaton emelkedd homlokzatokat a favazas legfelsé emelet
és annak faragott diszités(i konzolokkal képzeit, hangsUlyos ereszparkanya koronazza.

Az Eszak felé ereszkedd lejtdn épillt vila alagsora a D-i részen nem lathato, csak az E-i oldalon kerill felszinre.
A D-i homlokzat a faldszintet, | emeletet és a favazas, a tetétérbe is atnyulo [l. emeletet mutatja.

A szimmetrikus ,k6zéprészhez" keleten két toszkan jellegli oszloppal és favazas szerkezetii felépitménnyel
kialakitott el6csamok, nyugaton pedig nyolcszogli sarokpavilon csattakozik, amelyhez a kertbdl lefelé
szélesedd lépcs6kar vezet. Az elécsarnok és a sarokpavilon egyarant a rahelyezett terasz tulajdonképpeni
alépitménye.

A felépitményen belll 1992-94-ben atalakitas tortént, tetdtér, és padlasiér beépitéssel, ezaltal nyerve tovabbi
hasznos alapteriletet. A tetosikokban hészigeteld liveges, nyilo-bukd ablakok keriltek beepitésre.

A villa éplilete kdzepes allapotd. A homlokzatok képe a rendszeres homlokzati tatarozasoktol eltekintve nem
valtozott. Az eplletbe ma 4 alagsori és 3 magasfoldszinti bejarat vezet, valamennyi eredeti helyén.

A helyi védelem alatt 816 villa telke (a 19/2003. (XII. 19.) NKOM sz. rendelet szerint) a szomszédos Széher-
villa miiemléki kérnyezetét képezi.

A kertben talalhaté romos allapotu féldszint + padlas kialakitasi nyaraldépilet az elburjanzott névényzet miatt
nehezen megkdzelithetd. Elsé formajaban 1850-70 kdrtil éplilt, 1880-1910 kdzott kissé atalakitott, részben
favazas, kontyolt nyeregtetds, foldszintes nyaralé volt, amely késdbb szolgalati lakasként is funkcionalt.
Romos allapota ellenére ,svajci jellegld” formait, diszitéelemeit helyenként még &rzi. A tetbcserepek tobb
helyen hianyoznak, az eresz leszakadt, a D-i és K-i bdvitmény teteje beomlott. Nettd alapterilete méréseink
alapjan 120 m2. A forgalmi érték meghatarozasakor a nyaraléépiiletet - annak allapota miatt — 5 m2-es redukalt
alapterulettel vettik figyelembe.

A villaépilet hatsd teraszatdl 40 méterre, azzal nagyjabdl egyvonalban talalhaté a vasbeton szerkezet(,
felOjitasra szoruld 0szémedence, mely a kert rendezetliensége miatt nehezen megkdzelithetd.
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Alapteriilet-kimutatis
Szint Helyiség megnevezése Nettd alapteriilet {m2) % Redukdlt alapteriilet (m2)
pince elGer 9.60 75% 7.20
pince body terem 13,23 75% G492
pince kazan 12,501 75% 938
pince konyha 20,20 75% 15,15
pince albtér 10,20 75% 7.65
pince tarold (2 helyiség) 41,30 75% 30.98
pince zuhanyzd 21,75 75% 16,31
pince mijhely 41,81 75% 31,36
pince tarold 35,82 75% 26,87
pince taroly 5,40 75% 4,05
[Pince szint bsszesen: 211,81 158,86
faldszint elgtér 13,72 100% 13,72
foldszint Ugyeleti szoba 10,80 100% 10,80
foldszint elitér 10,00 100% 10,00
Gidszint wWC 2,50 100% 2,50
RBldszint szoba 12,74 100% 12,74
foldszint $zoba 22,65 100% 2265
féldszint szoba 4,50 100% 4,50
foldszint szoba 10,20 100% 10,20
fildszint galéria 6,60 100% 660
foldszint szoba 2,40 100% 240
foldszint klub szoba 44,22 100% 44,22
foldszint szoba 17,50 100% 17.50
foldszint szoba 4,80 100% 4,90
foldszint szoba 19,95 100% 19,95
foldszint szoba 22,15 100% 22,15
Rldszint biliard szoba 23,00 100% 23,00
fBldszint terasz 15,92 50% 7.96
Fdldszint bsszesen: 243.75' 235,79
emelat elGiér 11,52 100% 11,52
emelet szoba 27,28 100% 27,28
emelet szoba 12,74 100% 12,74
emelet wC 2,50 100% 250
emelet szoba 25,20 100% 25,20
emelet szoba 18,20 100% 19.20
emelet szoba 17,50 100% 17.50
amelel eldter 4,90, 100% 490
emelet szoba 19,95 100% 19,95
emelet kizlekedd-hal 15,82 100% 15,82
emelet szoba 18,48 100% 18,48
emelet s20ba 18,48 100% 18,48
emelet mosdo/we 19,35 100% 1935
emelet lerasz 10,80 50% 540
emelet \erasz 23,00 50% 11,50
Emelet 8sszesen: 246,72 229,82
tetbtér (1) eldéier 37,70 75% 28,28
tetdtér (1) szoba 2511 5% 18.83
tetbtér (1) szoba 15.60 75% 11.70
tetdtar (1) szoba 13,30 75% 9.98
tetdtér (1) szoba 18,80 75% 14,10
tetdter (1) mosdd 2,80 75% 2,10
tetdtér {1) WC 1,20, 75% 090
tetdtér (1) WC 1,20, 75% 0.90
tetdtér (1) mosdd/zuhanyzo 6.00 75% 4,50
letdiér (1) szoba 14,70 75% 11,03
tetotér (1) szoha 13,80 75% 10,35
tettér {1) szoba 20,40 75% 15,30
tetotér (1) szoba 5,70 75% 4,28
tetdtér (1) szoba 8,70 75% 653
Tetbtér (1) Bsszesen: 185,01 138,76
tetbiér (2) kézlekaedd-hal 21,00 75% 1575
fetdtér (2) szoba 7,00 5% 5,25
tetéiér (2) szoba 8.00 75% 6,00
tetbiér (2) szoha 10,40 75% 1.80
felbiér (2) szoba 9,00 75% 6,75
tetdtér (2) szoba 7.00 75% 525
tetdtér (2} 5zaba 7,00 75% 5,25
TetStér (2) dsszesen: 69,40 52,05
Villagpaiet netté alapteriilote, dssze50n: 957 Redukdlt alapteriiet: 815
Szint Megnevezés Nettd alapteriilet (m2) % Redukilt alapterilet (m2)
foldszint Nyaraldépiilet 120,00 5% 6,00
Nyaral6épiilet netté alapteriiste: 120,00 Redukélt alapterblet: 6,00
Epﬂletek netté alapterilets, bsszesen: 1077 Redukilt alapteriilstek, Ssszasen: 821
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2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

e avillaépiilet miszaki allapota
o miemléki épiiletek és kdrnyezet (magasabb

¢ kétutcara nyild telek fel(jitasi koltségek, egyéb kotottségek)
o elhelyezkedés e atelek alatt nagynyomasu gazvezeték huzodik
o telekmegosziast a kertleti szabalyozas nem
engedi
lehetéségek veszélyek

o funkciovaltas
e tovabbi beépités
o értékesités

o atovabbi allagromlas miatt, a helyreallitas
koltségei emelkedhetnek

Erdsségek: bels6 tényezbk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovdben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzok, amelyet fejlesztend? teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erfsséegeinket.

Veszélyek: kiis6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csbkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték

Az a becslilt dsszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserelhet egy hajlandosagot mutaté
vevd (bérbeadd) és egy hajlandosagot mutato eladd (berl) kozott megfelel marketingtevékenységet kévetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek thjékozottan, kérliltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatianok
hitelbiztositéki értékenek meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(Vill. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom madszerrel kizelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtdriént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.
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A modszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

I

. Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérmi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérieti jog) szabad &sszehasonlitani, illetve a killdnbdzs
ériekformak és jogok kozdtt korrekcids tényeziket kel alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

) Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

. A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadositd tényezék figyelembevételével
térténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz8.

Az értekmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o  Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 0 0 0 0O0

o Azértékelésben az értekmadositd tényezdk kdzill az értéket jelentdsen befolyasolkat fel kel tiintetni,
es ha ama lehetdség van, akkor értékmoédositd hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosit tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

¢ Azingatian forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo Osszehasonlito adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa killdn-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a féldteriilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapul$ értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kuiénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jbvedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezék alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghé! adédd atlagos
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bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatiantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltséqg alapu megkozelités

A koltség alapi megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el6allitasi kdliségébd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A modszer 0 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Awvulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-elballitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vaid 0sszegzése.

e A foldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld maddszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

. A potiasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal poétolhatdak lennének. Az djraépitési koliségben a meglévé szerkezetek véltozatlan
Ujrateremtésének kdltségeit kell elbiranyozni, fiiggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egyiittesen: Gjra-elballitasi kéliség. Az dUjra-elballitasi kdltségen minden ténylegesen
felmer(lG kdltséget kell érteni. Ezeket a kdltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épiilet jra-elballitasi koltségebe az épliletgépészetet és a belsbépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni. Az jra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-eliallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. liyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll
kész(ilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

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

. Az (jra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik eredmeényiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. AZ INGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a piaci sszehasonlitd modszer és a koitség alapu médszer segitségével hataroztuk meg
az ingatlan forgalmi értékeat.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa - piaci 6sszehasonlité médszer

A nagy telekméret miatt el6szor kiszamoltuk a felepitmenyekhez (villaépiilet és nyaraldépiilet) tartozéd
telekrész forgalmi értékét (1. sz. tablazat). KESZ alapjan a 10%-0s maximalis beépitettség mellett, a miemléki
felépitményekhez (244 m? villaépiilet + 120 m2 nyaraléépllet = 364 m2 x 1,2 = 436,8, kerekitve 437 m2 brutté
beépitett alapterllethez) 4 370 mZ-es telekméretet vettink figyelembe. A 2. szam tablazatban meghataroztuk
a fennmarado, 20 905 m2-es foldterlilet forgalmi értékét, majd a két tablazatban kapott érteket Osszegezve
megkaptuk az ingatlan teljes forgalmi értékét (3. sz. tablazat).
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Tranzakciés adatok nem éalltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatian forgalmi
értékének megallapitasara.

Az adatgy(jtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztotiuk azon értékesitésre szént ingatlanok
adatait, melyek fobb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelt ingatianrészekhez. A korrigaft kinalati
arakbdl kiszamitottuk a fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezbkke! modositottunk.

Az Gsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényez6k szempontjabd! nem témek el nagymértékben
az ertékelt ingatlanrészektdl. A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat,
melyek segitségével megkaptuk a felépitmények és az azokhoz tartozé telekrész, valamint a fennmaradé
telekterlilet forgalmi értékét, mely dsszege eredményezte a teljes ingatlan piaci dsszehasonlitd modszerrel
szamitott forgalmi értékeét.

1. szamu tablazat: A felépitmények és az azokhoz tartozé telekrész forgalmi értékenk meghatarozasa

L Afelépitmények és az azokhoz tartoz6 telekrész forgalmi értékenek meghatirozésa
Megnevezds 1. z 3
\ngatlan cimek Budapest Il. ker., BudaPesl Il ker., Budapest 1l ker,, Budapestll. ker.,
9 Budakesz Ut 65-67. Udilé ot Szakadék ut 18, Budakeszi (it
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalal adat kinala¥ adat kindtati adat
Adat dituma // G 2021, auguszius 2021. auguszius 2021. auguszius
Adat forrdsa ingatian.com/32351407 ingatian.com/27331821 ingatian.com/28634789
Ingatlan tipusa "'2;50"':7']"2‘:: g:f:;'l‘:'f"' csaladi haz csaladi haz csaladi haz
Brutts kindlati r {Ft) i 195 000 000 399 000 000 150 000 000
Netto kindlati ar (Ft) Vi 153 543 307 34173 228 118 110 236
Kindlat miatt korrigalt ar (Ft) Kinalai komekcié mériske: - 10% 138 188 976 282 755 905 106 299 212
Epiilet redukilt atapteriilete {m? §21 368,17 650 347
Telek terilet (m'; 4370 2070 - 209 2317 541
Fajlagos ar (Ftim?) Viididi i i 375 340 435009 306 338
112:es vekban Epillpince + RIGSZN+) yogr oo o ornenpilt3s | 1990-es vekbenepand | )
Sziveges lsirds Z’;’:’":L' ; '::;f;::’z':';“:::n?:"ﬁo"::: stintes, panordmss, 6 dhapoti  szins, ijszeri apots Fiérom z:::;’;":g;"am’
tartoz6 telekdsszel. csaladi haz, csaladi haz.
Ertékmodosits tanyezdk
Keriileten belili elhelyezkedés Budapest Il ker Hérshe g kedveadlenabb kedvezddenebb hasonlg
Komekeido ménéke ///’//’//’///// ///’//’////// 10% 10% 0%
[Kezlekedes kedvezitenebb kedvezétienebb hasonld
'ézd"e:f Témel { s a ki ﬂib ki 5%b ki m:b
ukalt alapteriilet () _ ise iseb ise
!;orrek::éélrlnénéke -12% -53%' -1 ;%
liszaki &llapot i djszeni / luxus i
Komektio ménéke iz ////,//’////////// -15% -25% -16%
Parkoldsi lehetdség garazsban gardzshan garazsban
{?ﬂekéclié nf':n:k: 1-5:4: I-S:; I-Sk%
asandlat, funkei ako o aké
Ilgriekc:':u m:néke | W/////////////////////////////////////////X/// 0% 0% %
G2teriileti kapesolat | van | van van van
:;rr:kcig méréke i - D%; - - 05: - - w'; -
ek méret _ ise ise ise
Komekcio ménéke L / // 15%, 15% 25%
Infrastruktura (kozmitellitottsig) dsszkizmives dsszkbzmives dsszkozmives
omfortiokozat sonla asonid asonld
Koneko météke V////////////////////////////////////////// 0% o 0
Védettségek kedveztienebb kedvezétienebb kedvezslenebb
II;orrek:id ménske ) 5% 5% 5%
anorama “ van nincs nincs
Komekeio mérgke 5% % 0%
Egyéb korrekeids tényezs . a“:;;":‘:g ':'t"l’:l :‘;"t:;': fs'“m::: kedvezbb kedvezdbb kedvezabb
Korekeid meéngke , 5% -5% -5%
kedvezdbb
] . ] dvezibb (klima. ria_szlé. Euszémet_je'nce. Neh
Eqyéh korrekeids tényezd Il nem ismert (ﬂszbmedk:mee.zsf;aum, klima) :z:‘;:t;:_“::zt?p’;g (kll‘i;da.en?s‘;;)
vendéghaz)
Komekeio mérgke ) 5% -15% -1%
Korrekeid a vizsgaltingatlanhoz viszonyitva 77272772777 7777/ 7 15% -20% 11%
Komigalt fajtagos &r (Ftn'mz) 3229 N9 039 348 007 272 641
Kormrigalt ar (Ft) 257 161 009 fajlagos nm ar x alapieriilet
Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve 257 000 000 Ft
' A miesiti védemstg az épilet eseben kbelezaSegeikel g5 magasabb Sekijkis kofségediel fr. A mieridii ken ndvényvidganak megvisa pedig j2 a bedpies
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2. szamu tablazat: Az ingatlan beépitésre alkalmas telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan beépitésre alkalmas telekrészének forgalmi énték meghatarozdsa

| Magnevezis 1. F3 3.

Ingattan cimek B::::::Jtrt :;;:{ BudapestIL ker., J9ild gt Budapest B. ker., Hivosvilgyi i1 Budapast II. ker.. Udid ot

Adat jellege Vizsgilt Ingatian kinalab adal kindlah agat kindlah adat

[Adat datuma WW/W/W X121, awguszhis 202, 2021, suguszh

Adat forrasa 4 ingallan.com/25100798 ingatian.com/32157978 ingatian com/30913348

Ingatlan tipusa az ingalan beépiésie alkalmas telekrésze telek bontandd épdfetiel lalok bontandd épifelisl telek bontandd dplletel

Brutto kindlati ir (Ft) 777777 /7 /77 77777 285 000 000 400 000 000 2 000 030 000

Netto kindlati dr (Ft) 7777 i 224 408 443 314 960 630 1574 803 150

Kindlat miztt korrigalt ar (Ft} Kindlab komekcid ménéke: - 10% 201 968 504 283 484 567 1417322 835

Telek teriilete [m? | 20 908 3524 4 000 30639

Failagos ir (Fum’) D 57312 70266 T N—
zabalytalan alakg, yrajzi

i . N n beépilé m Osszkdzmives. el ) Sstas, bsszkbzmi ] szémnnhkvﬁ_, Gsszkdzmives
O e | G |0 | o

eltérd Gvezet besorolas ala esik
Ertékmadositd tényezdk
Kerdleten belal elhelyezkedés mg::”_‘;h:‘;:; o kedveratenebb kedvezotenehb kedvezalenehb
Komekcib mérdke R v 10% 5% 10%
Kozlekedés kedvezdbenebb hasonid kedvezdlanabl
|Komekc mengke A 5% % 5%
Helek mérete m kisebb kisebip nagyobb
Komgheid mardke A 1% AT 0%
e E =
:::ehclnﬁm m:-‘éke _ Vi - 5%“16 h:/:“ mu%m
erileti kapcso I 250 orl sorkd
Komekcio s 0% 0 0%
Intr {6 ag) sszk0zmives Bs5ZkGZMUVES BS5ZKOZMIVES
Kotrekeid ménake i i A 0% [ - !:!:';Z _
Ovezetl besorolas Lk-2/SZ-3 Lke-¥SZ-T lakd ovezel K-Rel/SZ4 {Iaeko és}xémskedelm
funkgid lelesihetd)

Konekei méneke i 0% 0% a ml’('J‘%e =
T I B & =
Romokes miae A W o 7
Ovezetl eldiras - szintterGletl mutatd (m2/m2) "?::2;0 T; ;:)6 © ;aés:;";s]
:mkm mérieks iz v, 0% 0% 0%

anorima  mns | van nincs van
gnﬂm r_né::‘al:e Vi 5% 0% 5%

n epliel Nan van ¥an
e kad 5°"; 113 ked 5;’: bl ked 5;: bk
Védettségel edvezdlens edvezdtene edvezdlens
Komakcio mérgke Vi 5% 5% has% -

édeliség miall az épitkezés engedélykitales; son._ .
Eqyéb kortekelos tenyeask . kr;eléil;pité: hﬂé@:gﬂ::?en meglartandd kedvezitht kedvezsbb ‘K:;z':ifn‘;;:éﬁ:::"";z::"f“

épulelsl elhelyezr)

[Komekeié mértike i////,/////,//////f//////////////////,//////////j -10% -10% 0% :
[Korrekio a vizsgalt ingallanhoz viszonyit ) 2% AT% 40%
Korrigalt fajlagos ar [Ft’mz) 59916 56 166 54819 64 763
Komgall & (Fip 1252 543 %80 fajlagos nm ar x lefekierulet
Az ingatianrész forgaimi ertéke, kerekitve 1253000 000 Ft
4z Ingatlanon hiizddé nagy-kézépnyomisi gagvezetek és annak biztonsigi Svezets mialti komekeid -20%
Az ingatlanrész végsd, komigalt netté forgalmi értéke, kerekitve | 1002 000 Q00 Ft

* A miemiék ked ndvényvilaganak megovasa koddtzhata a beépiss leheibségen

A megszokottdl eltérd korrekciét kellett alkalmaznunk a telken hizédd gazvezeték miatt ( -20% ), mely a

fennmarado telekrész hasznosithatosagat nagyban befolyasolja, korlatozza.

3. szdmu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa ~ piaci 0sszehasonlité madszer

Forgalmi érték meghatarozasa - piaci 6sszehasonlité médszerrel

Ingatlan / ingatlanrész értéke

Erték

A felépitmények és az azokhoz tarloz6 telekrész forgalmi értéke

257 000 000 Ft

Az ingatlan beépitésre alkalmas telekrészenek forgalmi ériéke

1002 000 000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke - piaci 0sszehasonlito médszerrel:

1259 000 000 Ft
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa - hozam (maradvany) alapi modszer

Az értékelés soran az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jéviben varhatdan képzods,
szabad rendetkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszeriisitettiik, amely kifejezi az ingatlannak, mint iizleti
befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé jovoben varhatd vagyoni
elényoket a vizsgalat idSpontjaban vesszilk figyelembe. Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jvedelmek jelenértéke.

A maradvanyérték szamitas soran az alabbi Iépéseket haijtottuk végre:

1. Elsh lépésként tanuimanyoztuk az értékelt ingatlanra vonatkozé szabalyozasi terveket, épitési
elirasokat. A KESZ alapjan az ingatianra vonatkozo (10%-0s beépithetéség me! lett) maximalisan
beépithetd brutté alapteriiletbl (2 090 m?) levontuk a miiemiéki viliaépiilet és nyaraléépiilet (kerekitett
437 m?) bruttd beépitett alapteriletét, valamint az ingatlanon maximalisan |étesithetd bruttd
szintterliletbdl (6 319 m2) az emlitett épiiletek becstilt brutto szintteriiletét (1 126 m2). Ezt kdvetéen
meghataroztuk az értékelt terlileten létesithetd épiilet tipusat és teriiletét (4. sz. tablazat).

2. Kiszamitottuk a tervezett épliletben kialakitandé teremgarazs bedallok, tarolok és lakasok szamat,
valamint ezek alapteriileteit (5. sz. tablazat).

3. Megvizsgaltuk az ertékesiteni kivant ingatlantipusok (albetétek) lehetséges fajlagos piaci arét (6. sz.
tablazat).

4. A maradvanyérték meghatarozasahoz az 7. szama tablazatban kiszamitottuk a fejlesztés bevételeit
és az EKS 2021 kiadvany segitségével meghataroztuk a fejlesztés koltségeit. Ezt kdvetden
megallapitottuk a sz{ikségesnek vélt hitel nagysagat, annak kéliségeit (kamatkltség, egyszeri
koltség), valamint az elvart nyereség mértekeét, és az (itemezéssel kapcsolatos kockazatok nagysagat.
A nettd Gsszbevétel és nettd dsszkoltség killdnbozete az G4n. maradvany érték, mely az ingatian
fejlesztésre alkalmas telekrészének nettd forgalmi értékével egyenld.

| 5. Afejlesztésre alkalmas telekrész forgé!r_ni erteke netté 768 000 000 Ft.

6. A piaci 0sszehasonlitdé mddszemél megallapitott villaéplilet + nyaraldépilet és a hozzatartozod
telekrész forgalmi értékének (1. sz. tablazat) és a maradvanyérték szamitassal kapott telekrész
ertekeének dsszegzésével megkapjuk az ingatlan hozam alap(i modszerrel szamitott forgalmi értékét.

Forgalmi érték meghatarozasa - hozam alapii médszerrel

Ingatlan / ingatlanrész értéke Erték
A felépitmények és az azokhoz tartozo telekrész forgalmi értéke
(piaci 6sszehasonlitd modszer alapjan) ALY
Az ingatlan beepitésre alkalmas telekrészének forgalmi értéke 768 000 000 Ft
(maradvany alapu médszer alapjan)
Az ingatian forgalmi értéke - hozam alapi médszerrel: 1025 000 000 Ft

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

21



VAGYONERTEKELES 1021 Budapest Il. ker., Budakeszi Ut 65-67. (hrsz.: 10914)

4. szami tablazat: Az ingatlanon Iétesithetd épiilet terepszint alatti, illetve feletti teriilete

Beépithetd teriilet
Brutto terillet térszin felett 4380 [m’
Brutté terillet térszin alatt 880 m’
Brutté teriilet dsszesen: 5 260(m?
Nefttd terilet térszin felett 2080 |m?
Netio teriilet térszin alatt 750  |m’
Nettd teriilet dsszesen: 3730(m?

5. szamu tablazat: Tervezett éplletek teriletkimutatasa

TERVEZETT TERULETSZAMITAS - MARADVANYERTEKELESHEZ (350 m2 alapteriileti épilet)
Netto Hett terdletek m') Ertékesithetd albetélek darabsaima
Bruits Retto Dssaterilet LEP“GM_” L ) ,
Santek Ssstlrllel | ossateitet | odekeggy | Noueweds, | Shntenként o Mdb o f g gk | Tes | TR | gy | Lekisok
mh 1 nélkii fiiggdfolyosd, lift | enékesithets | garazsbealls alspterlte | slapterilete | erhély beillasok (db) szima
L m) 1 szinlenkénti teriifet alapteriilete L 8 s2ima {db)
m) ferilete
Pincesaint- eremgardzs 176 150 100 5 15 5 e B 5 5  |aEasa
Fokdsznt %0 2 258 4 28 e 150 e
1, emekel 350 298 258 4 238 FhEEr Rt 20 2
Dssateriletek 876 746 b16 130 516 R R HERE 5 5
Ossateriletak - 5épiletesetén| 4300 30 3080 650 2580 B R e T 5 2%
6. szamy tablazat: Az értékesitendd albetétek fajlagos piaci aranak meghatarozasa
Fajlagos ar meghatdrozisa - tirsashézi lakds
DOsszehasonlits Il. ker., Budakeszi it | II. ker., Léczy Lajos u. . ker., Fillér u.
Foras ingatlan.com/31948725 | ingatian.com/32232810 | ingallan.com/25014273
Brutto &r (FY) 119 000 000 129 000 000 154 200 000
Tenilet {(m2) a7 9 100
Fajlagos kinalali ar (Fi/m2) 1367 816 1372 340 1542 000
Elhelyezkedés miati komekcio 0% 5% -5%
Méret miati komekcid 0% 0% 0%
Epllet kora miatt korrekeid 0% 5% 0%
Miiszaki llapot miati komekcid 0% 0% 0%
Erkély / terasz megléte, illetve o "
mérete miatti korekeid 0% t -
Tarold mialli komekcio 0% 2% 0%
Udvar bealld / Teremgarazs " ~ o
beald miati komekcio 0% v vk
Kertkapcsolat miath komekcit -5% 0% 5%
Egyéb {pl. panorama,
poraszolgdlat, lakparki sport 5% 5% 0%
&s wellness kdzpont stb.)
Korigalt fajlagos ar (F¥m2) 1231034 1276 217 1 387 800
Kerekitett &tlag (Ftim2) 1 300 000
Fajlagos ar meghatarozésa - garazs
Cim Forrés Ar (Ft)
Il ker., Loczy Lajos u. ingatian.com/32232810 5000 000
Il ker., Fillér u. ingatan.com/25014273 7 000 000
Aflag (Ft/db) 6 000 000
Fajlagos ar meghatarozasa - tarolé
Cim Forris Ar (FY) Teriilet (m2) Fajlagos ar (Ft/m2)
II. Budakeszi Ot ingallan.com/31948725 2000000 6,00 333 333
Fajlagos érték {Ftm2) 333333
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7. szamu tablazat: Az ingatlan fejlesztésre alkalmas telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

MARADVANY ELVU ERTEKELES
1. PROJEKT Budakesz ut 65-57.
Helyrajzi szam 10914
Cim Budakes2 it 65-67
Beruhdzas Tarsashiz letesitése
Telek mérat 25275 mi
2. SZABALYOZAS
Ovezet basarolas Lk-218Z-2
Minirdis tlekméret -t
Epfménymagassg 75mm
Max beépihetbség szint alat 15% ynm
Max. peépihetiséq szint lelet 10% 2527 m'
Tény'egesen beépiet alaperivel Brepszint el 41 m?
Fjl g npontjibdl fgyel vahetd, max.
beépithetéség 2090 en®
Mnimés zoldieru'et B0% 20220 oy
Spinterdlel muml. dlalanos 0.25 o’
Sontersilel mutaly, parkolasi 0.15 miim’
Brulth beépiheld sznterdiat nagy saga - Brepsznt lefet 6319 of
Meglévh épilelbrutt beéphel sznteriiele (becsyly 1126
Fejlesztés szampontjibal figyslembs vehets, brutta 5193
beépithetd szintteriilet
Bruth beépinetd santeriet nagy siga - erepszint alall 3791 o
Telken lgestheD rendeteigsek (lakisok szdma) 26
Meglevd rendetiels {lakas szam} 1
Fejlasztis szempont|abol figyelembs vehets rendeltatés szim 5
3, TERVEZEIT BEEPITES
Bruth erulet erepszint kelel 4 380 m?
Brulth Brilel lerepszint alal 880
Brutto teritlet Ssszesen 52O m
Neth erdlet erepszint 2ot 2580 m'
Netd erulet erepszint alatt 750 mt
Hetté tariilet Gsszesen I Bom A résziees erilelbzamiast kion Bbtzal arial
Ertékesitendd terilletek nagysiags, dsszesan 2705 m
Lakas Bru'et 2115 m
Erkély Brilat 485 m*
Tarcld eru'et 125 mt
Tererparazs bedid darabszam 25db

4. TERVEZETT BEVETELEK

Ingatian tipusa

Fajlagos ertakesites| arak {brutts)

Bevetelak artekesitésbhsl (brutid)

Bevételok srtékesitasbé! (nettd)

Lakas 1300 DGO Fim? 2 749 500 000 Ft 2618571420Ft
Evkély akas ar 50%-af 650 000 Fvm? 302 250 DOO Ft 287 857 143 Ft
Tarold 333 333 Fym? A1666625 Ft 32 BOB 366 Ft
Teremgarazs badli 6 00D 00D Fydb 150 000 000 Ft 118 110 236 Ft
Netté bsszbevétel 3057 UT 174 Ft
5. FEJLESZTES) KOLTSEGEK
$.1. Terilstelokészites
Kert. és ereprendezés 14 630 000 Ft
Osszesen 14 630 000 Ft
5.2. Kézmiilte|lesztés| hozziajaruli 17 837 374 Ft 1.0% 5.3-ra velitve
5.3. Epitkezés nettd iraken
Pinesznt - gardzs 296 500 Fin® 750.00 222 375 000 Ft
Erkélyek. teraszok 306 450 Fynr® 465,00 142 499 250 Ft
Fsz +emelatkbZekeddk 306 450 Fym® 400,00 422 580 000 Ft
Fsz +emeletlakasok 612 900 Fym' 211500 1296 283 500 F¢
Egilkuill kig. Ssszesen 1783737 760 Ft
5.4, Szakénsi dijak
Ephész 26 756 066 Ft 1.5% 5.3 &p. Kg.-re vetive
Statkus 26 756 D66 F 15% 5.3. 6p. Kg.-re velitve
Szakmérnikdk 26 756 066 Ft 1.5% 5.3 &p Kg.-re velitve
Szakérldi hiltaég & B0 268 199 Ft
5.5. Menedzemant kditségek
Kreielezés eligyelew 18 162 051 F¢ 1.0% 5.1¢5.2+5.3 - ra vetitlve
Iroda 18 162 051 F1 1.0% 5.145.2¢5.3 - ra vetitve
Erkesies. marketng 15286 736 Ft 0.5% nektd dsszbev. vetilve
Manedzsmentkélitség Gsszesen 31610 838 Ft
5.6. Tartalékképrés
Etdre nam lahath kiltségok 97 404 208 F1 5.0% §.1.- 5.5 «re velihve
Tartslékkepzes Ssszesen 97 404 208 Ft
Fejlesztés netté dsszkditsége 2045488 373 Ft
6. FINANSZIROZASI FORMAK, KOLTSEGEK
6.1 SAJAT TOKE (NETTO} 613646 512 F1 300% fefeszibsi nalto Gssz. Kg.-ra velitve
8.2. HITEL {(NETTO) 1431 841 861 Ft ToL% fafaszlési naltd 8ssz. Mg.-re velifve
Kamatab 6.00% (&tlag)
Egyszen &5 garanoakilség 134 18 418 Ft 1.0% neko hitelre velitve
Hdiisé 45910 512 Ft
Finanszirozasi ktg.-ak, Ssszessn 100 228 930 Ft
Elviant nyereség 122729 302 Ft 20,0% safal fakére velitve

i issal kapcsol IRt 1 g N 20 454 854 Ft 1.0% Bgszes lofosimds by fimmnstirords krg.‘-.ro

velifve
Nuttd Sxszhavitel 3057347 174 Ft
Nettod Ganzkiltaig 2288 901 489 Ft
Maradék telekérték {netta) 768 445 685 Ft
Nettd telekériék, kerakitve 768 000 000 Ft
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4.3 Forgalmi érték meghatarozasa — koltség alapi modszer

A koltség alapt médszernél a fdldterilet beépitetlen allapotra vonatkozé forgalmi értékét a piaci
Bsszehasonlito modszerrel allapitottuk meg (8. sz. tablézat). Ezt kévetden az EKS 2021 kiadvanyban szerepld
épitési koltségek segitségével megbecsiiltik a villaépiilet és a nyaraldépilet Gjrael6allitasi koltségét, a
jelenlegi avultsagi szinteknek megfelelGen. Az igy kapott telek- és felépitmény érték 6sszege adja az ingatlan
koltség alapu modszerrel szamitott forgalmi értékét (9. sz. tablazat)

8. szamu tablazat: Az ingatian telekteriiletének forgalmi érték meghatarozasa - kdltség alapl

modszerhez
|_ Atelek forgalmi értékének meghatirozésa
Megnevezss 1. 2 3.
Ingatian cimek Budapent :"t :;'“ Budapest il xer. Lidi 01 Budapest 1. ker.. Hivdsvalgyi it Budapest I ker., Uduld ut
Adat Jellege Vlzagaltingatlan kindla adal hindab adat kinalati adal
‘Adat dituma Vi i 2021 aug 2021. 2021. auguszius
‘Adat forrasa ///,///////,////////////”////////////////////}/’ ingatian.com/25100738 ngatan.com/32157978 ingalian comi30919344
{Ingatian tipusa lelek bonlandd épulelie] telek boniando épiilets telek bontandé piletiel
Brutts kinalati ar [F1) ////// // i 285 000 060 400 000 £00 2 000 (700 000
Netts kinalati ar (Ft) A 724 400 543 314 960 630 1574 803 150
Kindlat miatt korrgalt ir {Ft) Kinélah' komekcio ménske - 15% 201 968 504 283 464 567 1417 322835
Telok tordluts () 52715 3524 4000 30639
Fajlagos & {Fim’) 7 §71302 T0 866 4525
Szabalytalan alaku, Bbb helyrmiz
) A 10914 hrsz ingaffan telektieriete. Bsszkt 5. 1655 oyeki Ostis, d3szkbzmives lelek szamaon lekvd, osszkozmuves
Sz8veges lairas pip lezve [kolise = : o ' 1l Glies b uletekke:
" alapu szamilashoz) o Bantinds ¢puleto} Dodando épalstil Az mga!an egyaties ket elté.-ﬁ ovezeb
basorolds ali esik
Ertéhmodosits tényezsk
Kerileten belilll elheiyezkedés Budapest Il. ker, Harsheg kedvezdtienghb kedvezdtensbb kedvezdlenebb
Korehcd méréke LN T 5 W
|Kortehedés kedvezddenebb hasonld kedvezdienebh
Komicd meke T 5% o W
Telek mérete m kisebb kisebb nagyobb
|Kamrekeid mérnéke -2?% 21% 5%
Telek alakja, domborzata meredek, Iepcsos ug:::::?:::n (';:‘d;?::i:; hasonlg
Komekcio méneke i, 5% D 0%
Korterileti kspcsolat -_ hasenle hasanda hasonld
Komeke s //////////////)//////’///////////////////M % ] 0%
|Infrastruktura (kdzmdellitotisap) osszkazmuves naszkozmives O5szkdzmuves
Korrekeid médéhe s 0% 0%
Lhe-¥52-7;
(Gvozeti besorolas Lke-3527 laké dvezel K-Rek/SZ:4 (laka és kereskedelm
funikci nem lélesihess)
Korekcid ménéke 0% 0% 10%
Ovazet eldiks - bespithotssig "‘(31";:']“ T:O",:;’ “?15;;)"
Komekeio méreéke ’V///////////////////////////j’/////////’//////’//% 0% 0% 0%
- . hasonid hasonld hasonld
Uveteli lgicis - szinttenileti mulatd (m3m32) “ 0.25) .25 0.2850.25)
:nrrek::: ménéke i iz 0% 0% 0%
[Panorima __ van nincs van
::mkc:. ménle'ke s 2 5 0% 5%
ntands épillet “ van van van
Komekcia mérnéke //,///////////////////////// 5% 5% 5%
[Vedetiségek kedvezdlenebb kedvezdtienebb kedvezdtenebl
Koriheid ménéhe /////’////”///////// ////////// 5% 5% h:% -
vadetiség malt it el ykotel A soo.....
Egyéb korakelos tinyszsk :iizlouegp?néasi :lfka:ezl::aeenr?:w:yunoande; Kedvezabb kedvezdbb Eg:fﬂ':’;sj':m: ::gx’;z::’;’;:;l
nbvényzel elhelyezni)
Korrekcio ménéke V77777 i 0% A% 0%
Kotrekcld a vizspalt Ingatlanhoz viszonyitva //////////////////////////////j % 2% 5%
Korrigali fajagos ar (FYm’} 57245 51 300 55084 62 450
Kormigal ar Fty 1 446 867 375 fafagas nm ar x telekienfel
Az ingatlan beépitetlen telekértéke, kerekitve 1447000 000 Ft
Az ingatlanon hizédd nagy-kd2épnyomasy ga k &5 annak bi agi ovezets miatli korrekcié -20%
Az Ingatlanrész végsd, horrigélt netté forgalmi éntéke, kerekitve 1158 000 000 Ft

* A miemieki kerl nbvényviliganak megova

kodd ta & beépiies leh
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9. szamdi tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - kltség alapi médszer

Bedpitett Pétidsi kéltség Avultségi szint (%) Netté potidsi
. netto teriilet kéltség
Epiilet{ épiiletrész — . gardasigr.
(m?) (Ftim% (Ft) fizikai |funkcionélis Kornyezst (Ft}

villaéplilet - pince 212 341950 72428430 60% 0% 90% 27 377946
villaépiilet - f3ldszint 228 488 500 111294955 | 70% 0% 90% 49081075
villaépiitet - emelet 213 488 500 104011420 | 70% 0% 90% 45 869 036
villaépiilet - tet6tér (1) 185 341950 63264 170 70% 0% 90% 27 899499
villaépiilet - tetétér (2) 69 341950 23731330 70% 70% 90% 10465517
villaépiilet - terasznk 50 244250 12 144110 70% 10% 90% 5355553
nyaraloépuiet * 120 488500 58620000 5% 5% 90% 131895
Felépitmények értéke, Gsszesen, kerekitve: 1077 166 000 000
Mdemléki szorzb 10
Miemléki szorzéval ndvelt érték, dsszesen, kerekitve: 166 000 000
A telek ériéke Gsszehasonlité médszer alapjén: 1158 000 000
Az ingatlan értéke kiltség alapd mbdszerrel, kerekitve: 1324 000 000
* A melléképiilet jelenlegi, romas dllapota miatt nagy €rtéket nem képvisel, de milemléki védettsége miatt dllagmegdvasa sziikséges!

o

Az éplletek mliemlék statusza a renovalds / Gjraelallitas koltségeit jelentésen megemelheti, de ez a
kdltségtobblet realizalasra keril a magasabb eszmei értékben.,

Kiindulasi adat: V= 166 000 000 Ft

Egy miemlék eszmei értéke a torténeti, miivészeti és mordlis értékeinek sajatos otvozetét fejezi ki azt a
jelentdséget, melyet a tarsadalom tulajdonit a védett ingatlannak.

E=V *K

K={a+b+c+d+e+f)/ 6

a., régiségérék, korérték: 1,0
b., tdrsadalmi érték, térténeti érték 1,0
c., muvészeti érték: 1,0
d., ritkasagérték {elhelyezkedés) 1,0
e., €épitészeti érték: 1,0
f., eredetiség, hitelesség 1,0
Mijemléki korrekeid (K) | 1,0|
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5  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1021 Budapest Il. ker., Budakeszi ut 65-67. szam alatti, 10914 hrsz.-u, kivett kollégium
megnevezesi ingatlan forgalmi ertekének meghatarozasat.

Végsé forgalmi érték megallapitasa
Ertékelési modszerek Erték Salyozas Sulyozott érték
Piaci 0sszehasonlitd modszer 1259 000 000 Ft 50% 629 500 000 FY
Hozam - maradvény - alapi megkézelités 1 025 000 000 Ft 50% 512 500 000 Ftl
Kdltség alapu modszer 1 324 000 000 Ft 0% 0 Fy
Végsd forgalmi érték, kerekitve: 1142 000 000 Ft

Az ingatlan végs6 forgalmi értékének kialakitasakor a piaci 0sszehasonlité és a maradvany alapt médszert
50-50%-0s sullyal vettiik figyelembe, mig a koltség alapi modszert csak ellenérzésre hasznéaltuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

1142 000 000Ft + afa

A VG AL LS TS azaz egymilliard-egyszaznegyvenketmillié forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 45 180 Ft/m? + afa

{a 25 275 m? telekteriletre vetitve): azaz negyvendtezer-egyszaznyolcvan forint/m? + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepli részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

udapest Févaros Vagyonkezslo Kozpont
Budapest, 2021. augusztus 19. Zartkoruer Miikod6 Részvénvibrasedg

9
F _,-'-:'"" F- 7{5::---
o Vizsy Mark Ellensrizte: ¢ QLHM_J_ =,

Ingatlanvagyon-értékels Reményi Krisztina
ingatlan-értékbecslési szakértd

eng. szam: IM 9629/2011
__-—/;
Fek{éshézy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd

=
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonertékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai trsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
més formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetii tgyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekke! kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétd! kapott
informacidkra tamaszkodiunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és eértékesithetdk es nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink tertiletmérést, féldmérést, az értékeléshen talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltdrasokat, statikai és
diagnosztikai méreseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenSen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kbrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostdl eltéré megbizés esetén ériékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfelelSen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizaséaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéacid kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelb/szakértd altal készitett ertékelés/szakvélemeény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekbvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkélcsi avulas, gazdasagi-kdryezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélk(ili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem véllalunk.

Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

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

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhaték fel.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 t 3252 444 | e-mall: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Nem hiteles lajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviros Korminyhvatala Foldhuvarali Fd osatily
Budapest, X1, Budafokiut §9. 1519 Budapest, Pf 415 Cldal: 172
Nem biteles tulajdogi lap - Teljes misolat
Megrendelis s2im:8000004/308875/2021
2021.907.01
BUDAPEST II.KER. Szektor @ 52
Eelterilet 10914 helyraijzi szim
1021 BUDAPEST I1.KER. Budakemzi Gt 65-67. ajtéd:il.
1021 SUDAPEST II.KER. Buclakeszi Ot 65-67.
LRESZ
Folerégzlet keyolete vilrozds eldtt 25278 im2) torld hatarozat:9002/35/2004/04:11 11
1. Az i1ngatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jowsaloaztaly adatok
miveldai dg/kivatt megnevazéz/ ma.o ha m2 k .EX¥l. ter . kat.jéw
ha m2 k.£i1ll
S St e o R e e S i il .
- Kivett kollégium ] 2.527% 0 .00
1. bejagyzo hatarozat: 120087/71/2004/04.03.24
Miemlékir kornyezet
2. bajegy:d hatirvozar: 37638/1/2006/06 01 12
Miemlék
ERre——
ORESE
#""tulajdoni haayad- 1/1 torld hatarozat: 189311/)/300/04.07.19
bejegyzo hatarozat, érkezési 1dd: 20387/1964/1964.12.17
torléd hatarozat: 18B311/1/2000/00.07.19%
jegeim: Allameaitie
jogallaa: tulajdonos
aév; MAGYAR ALLAM
cim:
" hanyad: 0/1 torlé hatdrozat: 198%11/1/d000/00.07.19
bajegyzd hatdvorat, drkezdei ids:. 20387F1964/1964.12.17
torlé hatirezat: 188311/1/2000/00.07 .19
jogcim: allamomitaz
Jogillas: kezeld
névi FOVAROSI TAMACS VB. MUVELODEAIGYT eboszTALY
cim: 1840 BUDAPEST Varoshde utca 9-11
B S— y
i. tulajdoni hinyad: 1/1
bejagyzd hatirozat, érkeddsy ido: 188311/1/2000/00.07.19
jogoim: 1990, évi LEW. torys/107. § (2] bek.
jogallaa: twlajdonos
névi FOVAROST QUKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.HER. Viroshiz utca 9-11,
OLRESZ
1. bejegyzo hatirozik;, érkezder 1dd: 21353/1967/1967 .109.29
Binyaszolgalm jeg
jogoxult:
név: SI‘SFDKI KOOLAJVEZETEK VALLALAT
cim , Qfﬂﬂ SIOFOK Tanicehiz utea $
Folytatds a hivetkezd lapon

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mladoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni Jap

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

Budapest Fdviro s Kormanyhwvatala Foldhivatah Faosztily
Budapest, X1, Budafokitit S9 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 242
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s24m:8000004/308875/2021

2021.07.01
BULAPEST II.KER. Szektor : 52
Belterulet 10914 helyrajz: szém
Folviatss az £36z6 hprdl —
M.RESZ

2, bajeqyzd hatarozat, érkezési idd: 37638/1/2006/06 01.12
BElévidsirlisi jeg
27/2005 . (K. 7 ) NHOM rendelet alapjan,
jogoeult:
név: MAGYAR ALLAM
cim f o

3. bejegy:d hatarozat, érkezesi id8: 34568 /5/2010/09.12.22
Banyaszolgalmi jog
3560 m? teriletre.
jogosulk:
adv: FOGAZ FOLOGRZELOSZITASI KET
cim + 1081 BUDAPEST VIII.KER. Koztarsapag tér 20,

4. bejegyzd hatarozat, erkezesi iddé: 143253/2/2012/12.07.17
Vezetdék jog
6n2 teruletre vonalazam:21208,
Jegesul b
nkv: ELM0 HALOZATI KET.
cim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER, Vicay Gt 22-74.

5. bejegyzd hatarozat, érkezémi i1dd: 106773/2/2002/12 04.23

Vazetak jog
39 m2 nagysigd teriiletre vonatkozoan, VMB=30/2012.
jogosult:

név: ELM) HALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAFRST XIII .KER. Waci uat 72-74.

TULAJDONI LAP VEGE

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budape:t Févare: Komuanvhnoatah Foldhnatah Féos ztaly
Budape:t. XI. Budafokiut 59 1519 Budape:t Pf 415
E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat

20210701 100530
Helvrajnzam BUDAPEST I KER belterulet 10914 Megrendele: cam 9000 §985 2021

Meéretarany 1 2000
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A terthepnuzolat aliadast megeldzd rapiz megegvenk 2z mgathn-nvihvantartass tetkepr adatbazs tartalmaval A
terkepma: olat meretek levetelere nemkazmahato!
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Ingatlanra vonatkozé szabalyozas

Az ingatlan Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) szerinti Gvezeti besorolasa: Lk-2
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Kisvarosias, jellemzben szabadondllo jellegii lakoteriilet {Lk-2) terilletfelhaszndlasi egységbe
jellemzfen a 3-4 szintes épiletekkel beépdllt lakdteriletek tartoznak. Ezek egyrészt a Il vildghdboru
elott épult villa jellegl épuletek, valamint az ezt kdvetSen épilt tarsashazak teruletei. De idetartoznak
azon lakdtelepek is, amelyek nem uszdtelkes kialakitasiak, hanem 3aitaldban tobb épulet tatdlhatéd egy
nagyobb telken, valamint az ezt a korszakot kdvetd lakdparkok egy része. Ezeknek a teruleteknek a
beépitési slirliségét a terv 0,75 — 2,25° kodzotti értékben hatidrozza meg. A szabadondlld kisvarosias

beépitésnél jellemzé magas zoldfeliileti

intenzitds

(dtlagban 47%)

teriletfelhasznaldsi egységekre vonatkozdan 35% o legkisebb zoldfelileti Gtlagérték.

megdrzése érdekében a

lakoterilet

. . TEX
26. thtilzat: Lakd terOletielhaszndldsi egység bs bsd bsp 2
Nagyvarosias, magas intenzitasy, jellemzéen o
-1 : b - 1

zartsoru, zartudvaros beepitést lakoterulet b 3 =5 il ¢
Nagyvarosias, jellemzoen zartsord, keretes
beépitésii lakoterilet Ln-2 1.75-5.0% 1,252 3,5 0.5=15 10
Nagyvarosias, jellemzden szabadonatlo jellegi Ln-3 {6 g I8 1.0 -13.0 06 - 138
lakateriilet ’ : ' ) T
Nagyvarosias telepszeru lakoterlet Ln-T 1.0-30 0,5-25 05
Kisvarosias, jellemzden zartsoru beépitesa ™
Lakéterilet Lk-1 1,25 - 2,75 0,75 - 2,0 0.5 -0.75

svarosias jellemzd 2badonallo ellesd
Kls»{aros.las jellemzden szabadonallo jellegii k-2 0,75 - 2.25%° 05-15 0.25 -0.75 1.5
lakoteralet
Kisvarosias, telepszerii lakatertilet Lk-T 09 -20%" 04-1,5 05
Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoterilet Lke-1 0.8™ 06 0.2
Kertvarosias, |laza beépitesi lakdterulet Lke-2 0.7 8 05 0.2

0.6

Kertvarosias, sziluettérzékeny, h idéki

ertvarosias, sziluettérzékeny, hegyv tke-3 0.6 0.4 0.2




Az ingatlan Budapest II. ker. KESZ szerinti dvezeti besorolasa: Ln-2/SZ-2
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Vontakoz6 korlatozasok

E:E Orszagos vieminoseg vedeln cvezet - nyilt karsztos terulel
A (Nemzeh Komyezelugy Intézet adatszolgaltatasa) *

- e m Nonvedeinu és katonar cell teruizl védolavolsaga



KOTELEZO SZABALYOZASI ELEM

szabalyozasi vonal

FRSZ alapgdn 10g2itett 1dvaros) cél s20lgakd
szabalyozasi vona

® apitményhes kotoll  geodézialag pontositandd
szabilyozasi vonal

e e oo e Aniiésiavezetlovezet hatara
Vi-VIZ2  épilesi ovezellovesel jee
12 mérctezes

M= 12y magassagr méretezes

Hm - homickzatmagassag
F'm - packiinymagassig

szoveges szabalyozas elem

¢ | tenleitistositas &s célja

PP ld patkolas santlerulel mutatop mgatlan
(7 melleklet szenint)

az epites helye és mod)a a telken

cloirasto! eltérd épitesy hatarvonal, vagy épitési hely

[egyeb welepitdsre vonatkasd e Gindsok figyelembevelelével)
epitést hatarvonal

(elokett oldakert  halsokedt epitést halaivonal)

/4 epitesihely

,7/ épitést hely része. mely
A kizdrdlag terepszint alait épithetd be
5&".; az bpitbs bely resze mely torepsaint felet

f+ meghalarozolt s7intszAmmal
% meghataiozoll aranyban
-mgx 11 meghaldlozolt Inagdssagyal
1€ M epuletmagassag | M parkanymagassag |
HM homlokzalmagassaq / ELP legmagasabb ponl)
- &' egyeb eldirds szennl

epithetd be

az cpitest hely resze mely
lerepsaint felett kizarolag fokdsznten epithets be

N
N N,
"

a lefek be nem épitheto resre

) lakdépulel nem helyezhetd el

o'dfelulet Ictesitése es helye

OO0
OO

erdf pulleiterule

iellemzden teljes énéku coldieluletként
meglatanddikialakitandd tenilet

zolételuletkint megtartanddikialakitando terulet

telepitendo fasor

meylattandd, kiegészitendd fasor
egyes meghatarozo helyszineken

lebepitendo fa facsopont
(egyes meghalaroz6 helyss neken)

megtartando fa. facsoport
(egyes meghalirozo helyszineken)

kozterulel zoddfeluletkent fenntartandd /
kialakitando resze

téralak szabalyozasa

épités vona'

eltéréysel sgabalyozull nanyado épités: vonal

utcai hoemiokzal ethelyezés savia

egyéb épitdsre kijeldlt hely

7

N\

NN
AN

%

épités helye
beépitéste nem szint ovezelben, vagy koztetuleten

kizdrolag terepszint alath épités helye
bedpitéste nem sznt ovezelben vagy koztetuleten




MAS JOGSZABALY ALTAL ELRENDELT KOTELEZO ELEM

a szabalyozas szemponljabd) meghatarozo egyes
védelmi elemek

 wilagorokség terutel (muembth jelentdegi lerulet
112005 {1l 1 ) NKOM rendelel)

M muerlek telke
Mny nylvantartoll miemléks érték telke
- MK"T miendek komyeset
= RV o videné nyibvanitolt iégészet leldhely
== R = nylvantartoll régésszel kelhely
FV  ‘svarox hely védellaégl épitmeny
FVE  tivans bely videttsigi épuletegyuttes
HVT  semtet teruleti vedelem

Lo exege vedeltlonds és véddtavolsiga

a szabalyozas szempontjabol meghatarozo egyes
korlalozo efemek

barlang vedelmr z&nak
A 20na
B sima
"B zdna
cgyes meghatirosd kozmilvek tkapott ada'ssolgaltats alap an)
; o' szennyvizatemelo és védotavo'saya

=o=o=o 130 WV .08 lavsercted €3 biztonsagl overcle

nagynyomasu foldgazszalitd vezeiek
¢35 hrzlunsdg) vesdele

-

nagykozepryemass fokdgazszallith vezetik
3 biztonsag ovezele

.........

: |:] b qasatado a omds ¢s zapédeimihatdsteru'ele

=om o= iz fgeimceseték s védolanolsiaga

mirshulidmu osszekottetés nyomvonalanak
vachilavalsaga

‘ FRS/ alapgan kyelo!l kpzmiiketesitiény

egyis kornyezel tnye ik

e e | gendd Arvizeddelmi tivédvonal

cgyes kozlekedést létesilmenyex

=——= metrd lelszin alatl szakasza és vidlelnn zondja

== == givezet! metro (£ DRY) véddtavolsaga F RS/ alapran

gl vasil & HEV vanal teepsant felett £ Alal

:P:R.1:10: P+ parkold és mnimalis befogadd képessége
% o oo o FRSZ alapjin

e e o0 [yugparh varnsas seiany FRS/ alapjan

N_=iid kikotdlétesitose alsalmas 1 s7akasz 7 7 s7akns?
(DESZ alapyan|

(ﬂ) hehikopter leszalohely
JAVASOLT SZABALYOZASI ELEM

irinyado szabalyozas: vonal

PY epitményhes kotolt  geodésalag pontositands
nanyxdd szabilyozas vonal

Jdwist ] teleihatar
favasul megsiuntuti p

kentasen javasalt epu'e!

megtartisea javaselt ¢pulct | epitmeényris:s

Lontas eseten dokumentatasts javasoll épalel

tomiot kerites letesttheto

ki temiett telebbiataron novenyzettel képesdretn keniles

kozhasznalat, kbzforgalom

mad koshasnalall eilet
wagy kazhasznalatra javasot te ekigs?

roldiclutel koshasznataty résse

.

ko forgalm maganal lualakithalo

= e e e s avasoll gyaiogos kapesola!



kozlekedés, kdzmu

™ ™

. w4 terepsznat alath parkotdfétesitmény céljiara
" kyeloll hely telken vagy kozlenulelen

kerékpéros infrastrukiura tervezelt nyomvonala
(nem jelieghelyes abrdzolassal)

B e e 0@ lenveleitgyakgus €5 herékpdivs nyonvonal

' P10 3 javasoll felszini parkold

[ | | | I wizlolyds zait szehenyben vakd vesetése

wizfolyas konzolos mederszakitese

vizrendesési lanulmany késitbsére javasoll lerulet
{kitekintéssel a vizgyajtore)

TAJEKOZTATO ELEM

— — =~ lervezelt kozterulen hatinonal {meglévd telekhatiron)
szabadlerek

kozgoléh erdd

kozkert kozpark, varos: park

mezdgazdasiy lemlelek

tolybnzek medie és pana

lévarosi jelenidséqi kos'ekedesi terulet
kerulel jetentosegu kozlekedes: terv'et (Kt kk)

- kototipalyas kozlekedés terulet

ogyeh vizelutet

patak nyonnong: fenntand savwal !
palak nyoryorg’ za seelvényben

meghéevé maganil ! kivett ut / kvett sajat haszna‘atu ot

sajitos jogintézmény, egyéb eldiras

telepubsképi szempontbdl kiemelt terulel résztendete !
arasztemilet iegrszed eliirdsa s KIS ben

TAE  kemelt berubiashssal dantelt wigatlan
kozlekedési elemek
meglévd villamos vonal

=+ =« = kerCkpdros nfrastruktiva megléve nyemvonala

=2 megléy hid/ kozlekedés elem
ey kulonsznid keresziezése

LK B B BN J

PR 1005 meghevd PR parkold es minmahs befegada képessége
* e e

1 P01 meglévd clentos felszin parkold

= megléviiterieset] vasitallomas es vasull megalkohely
| /18 I kikoto engedélyezésben hasznalt raszienendszer
alaptérkepi elemek
= e korplethalar
;-"'"""" Lelterulethatar

— jelenlegi lelekhaldr
I | inldhatalotdrkdpon szaepla dpitat
e (reambulatas alapjan elbontoltrem Ktezo épu'el)

D fokdhivatal: te:képen szerepld epulet
eambuldlas alapgan meqglevs épitet)

fo'dhwatal lerképen nem szereplo épulel
(reambalas alapian meglévd épulet

szintvonat

M helyiagm szam

TS T 1 F S/ hatalya ala esd tendet
by w2007 [1X 19 ) Fov Kgy rendelel




2. MELLEKLET Az épitési Sverctek és as dveretek paramétereit meghatdrord tiblbzatok 3b. tabideat
A ¢ | o [ ¢« T # 1T 6 1T 1 Il 3 T v T M N | o
& teriet- BLENTLS] PARAMETEREK MAXIMALISAN LETESITHEYS
Teihassndisds telek lat ONALLO RENDELTETESS
2 kategoria e sepet EGYSEGEX SZAMA
leghisebb legnagyobb egnagyobb
3 E
bedpRési mértdhe = :
3. Lk-2 = _ % e it stintterdleti mutatdfa _E 2 ; g E
E t a
i E v £ ‘E 313 3 : c a
} ¥ - - = L 2 F *
Pl E] 2| 2 2 % y | ¥Es| 8| }| 3
3 ] - 3 > A
4 Sveretcsoport - § f § g i a 3 E v 8 % i
. 2 3 ~ 5 L3 £ »
-
3 3 | ¢ &
- < - a . a
= - (] I > . 3
s |evtresoveerue| o - 2 3 % ] | g S £ =
£ 2 & ool <l E3
T IS 7172 2] 300 gol 0 1 1o s Lot 1o Do L1 er)
1k-2/52-2 E¥ - 15 0.25 19,
9 |ik-2/52-4 52 5000 65 20 30 0.75 0.5 125 100
1 | tk-2/52-5 b¥4 1000 65 0 30 0.75 0.5 9.5 120
11 FLk-2/52-6 S2 1000 - 65 18 30 0.7 0.5 8.5 110
12 | Lk-2/82-7 52 1000 65 15 30 0.65 0.45 75 120
11 | Lk-2/82-8 82 1000 - - 65 20 30 0.6 0.4 8 180
4 Lk-2/52-9 52 1000 20 30 6% 20 30 0.5 0.35 75 150
1% | Lk-2/52-10 52 1000 20 30 70 15 25 0.4 03 1.5 60 -
106 | Lk-2/82-11 52 1000 20 30 75 15 25 0.15/A04 0.1 75 : §/1
1. | Lk-2/82-12 52 20000 9 65 20 30 0.75 0.5 105 240 .
A | Lk-2/52-13 52 1000 75 20 30 0.75 0.5 9.5 100
19 | Lk-2/52-14 $2 1000 70 20 30 Q.7 0.5 9.5 . 100
0 {Lk-2/52-15 52 65 20 30 0.75 05 9.5 HL 12 120 ]
21 fek-2/52-16 SZ - 65 20 30 0.75 05 7.5 H1. 9 120
2o tk-2/82-17 S 1000 - 65 20 40 0.75 05 95 180
2y | Lk-2/52-18 s2 4000 40 65 10 15 0.1 0.05 6 x x x
i wearszae sz | 4000 6s | 20 | 2 0.75 0s ;’fc’)’s 220
5 | Lk-2/52-20 52 1000 20 30 70 15 25 0.4 0.3 5 - §
% | Lk-2/52-21 &2 2000 24 50 0} 10 15 0.25 0.15 [ - §/2 .
2 JLlk-2/52.22 52 2000 80 10 15 0.25 015 6 HL 15 §/2
R 1000 / 15/ .
M Lk-2/82-23 s2 A 2000 50 A2 40 04/A075 03 15 §/1
19 | Lk-2/52-24 52 1000 20 30 75 15 25 0.4 0.3 15 §/1
o | Lk-2/82.25 &2 1000 75 15 25 0.4 0.3 6 §/1
51 | Lk-2/52-26 52 1000 75 15 25 0.4 0.3 75 §/1
b | ik-2/82-22 52 1000 75 15 20 0.4 0.3 75 §/1
1 ] Lk-2/52-28 52 2000 75 15 20 04 0.3 75 . §/1
1 f1k-2/82-29 2 1000 60 25 40 0.75 /KHQ.S 05 75 150 -
5 le2/2 z 25 | e | s 2 14 Pmu+ | 180
HL: 9
Prmu
6 Pk QS22 z 25 65 75 25 1.7% HL: 12 180
65/ 20/
1 k2723 4 750 A0 A 40 60 095 /A1 0.6 Pmu /% 60
I
1
£0
Bedpitési mdd linté2zmd iyl jeleniétre/ Alkalmardsl fedtétel Kedwetmérpeh esetel Mogaisdgok OndBd rendeltrtési eqységek uroma
| cidro wtold jeidids
S | 7 |wabadonitis] Al | = [alapintésmény A |3 |alapintérmény, 4 | = |d6eaniban fm | = |épuletmagariag x| = |lakay nem Wtesthetd, egpéb
0 | = |oMathataron £t | = [intermény intérmeny cieten sretepld fekétel pmu | = Jutea rendel tetés egységre ncs
aé domindns L | = {lakdsrendeltetds uerint pirhicymagaiag eibirt paraméter
T | = |esrtsory Te | = |tempiom £utén EH | 2 |kortasnalatu H, | = |leptd feibie = [rncs eléirt / nem akatmazott
8¢ | = |sportpstys $ | = |rarokteiek eseten tenilet Lalakitisa homickzatmagainig paraméter
A | = |ieieness stiomas | P | = [parkotohety poriss eseLen Eip | = |épulet legmagaabb | $71] = |57 € (4] a) srerint
e | = parkais P | [s1abiiyorau Terven kecheemitny {pontss 872 = |57 § () by szeam
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83.§

84.§

(]

(2)

B3]

(2]

(3}

60. Az Lk-2 jelu kisvdrosias teruletek épitési gvezeteinek altalanos rendelkezései

AZ Lk-2 jelii kisvarosias lakdteriiletek jellemzGen szabadonillo beépitési médi épitési Gvezetei az egy vagy tobb onilio
rendeltetési egyseget magiba foglalo csaladihazak, tébblakasos tirsashazak elhelyezésére szolgdinak
Az epitesi ovezetek teriiieten az I-X. fejezet rendelkezeseit egyutt kell a'kalmazni
3l  azlk-2jeliepites: Gvezetek
aa) altalanos eldirasant rogzitd 84-85. §-sal, és
ab] areszletes e'cirdsant rogzno B6-91, §-sal. es
b) 2. mellekdet 5. tablazatiban rogzitett beépitési parameterekkel, tovabba
¢l aSzabdlyozasi Tervvel és 3 Hatodk rész kiegeszno eloirasava

Amennyiben a Szabdlyozasi Terv vagy 2 Hatodik rész kiegés:ntd eldirdsa az epitési dvezet e'dirasahoz kepest maskent rende'kezik,
akkor azt kel' betartan az ovezet azon e'oirasa helyett

Epulet, onallo rendeltetesi egység letesitésének lehetdsége vagy tla'ma a megiévd rendeltetes modositasara is vonatkozik

A 2. mellékletben szereplé kedvezményes erteket csak az epitési ovezetben, az epitési overethez tartozé tabazatban vagy 2
Hatodik rész kiegésaito eldirdsaban meghatarozott feltete ‘ekkel egyutt szabad alkaimazni

E'pi.'ﬁet - ha az épitési ovezet masként nem rendelkezik
al  lakas,
b}  szal'as je’legu,
c]  kereskedelm:, szolgiltats,
di  olopintézmény,
e] intermenyi, ugymint
ea) nevelési, oktatdsi, egészsegugyi, szocia’is,
eb| héleti,
ec) kulturalis
ed] igazgatas:, valammnt
ee] egyeb intezményi,
f] irodai,
gl aterulet rendeltetésszery hasznalatat nem 2avarc hatasu
ga) vendegiato,
gbl sport,
gcl  onallo parkolohaz, melygarazs,
gdl kezmuipar, vagy termek eloaindsdra szolgdlo rendeitetes —ha az legfeljebb 2 parkolo letesitését igenyli —, valamint
gel alakossag napi alapfoku ellatasat biztositd, egyeb

rende'tetes celjara letesitheto, me'y rendeltetesek vagy onalo rendeltetes: egysegek — ha az eprtesi ovezet maskent nem
sz2aba’yoz — egy epu'eten beiul vegyesen is kialakthatok, es a2 épulet egeszere 1s vonatkozhatnak

A 1) bekezdes szerinti onallo rendeitetési egyseg hasznalatahoz, fenntartasahoz, mukodteteséhez szukseges nem felsorolt
rendettetesek is elhelyezhetok (kulonosen iroda, raktar, szo0alis blokk, oitozo)

Ha az éprtesi overet nem rendelkezik maskent, akkor az {1} es (2] bekezdes szerintirende’tetesek osszesett szinttery'ete — a lakas,
3 hozteladatot ellato alapintezmenyn és a korfeladatot e'lato intézmenyi rendeltetes kivételével - nem ha'adhatja meg az épulet
aitalanos szintteretenek felet, kiveve

al  az , A"es EI” jelueprtesi ovezetekben, valamint

bl  az egyeb epitesi ovezetek KQu je!u overetek menti te'ken
Kereskedelmi rendeltetes

al csak az epulet pinceszintjen, foidszinten, elso emeleti szintjen, es

b}  te kenkent ‘egfeiebb osszesen 1 500 m' oitaionos sxinsterulertel

letesitheto, kiveve, ha az epites) ovezet maskent rende hezik

1aro'ot kel biztositani az épuletben a3 lakas rendelzetes egysegen kivul, 6nal'o vagy kozos helyisegben

Nem [etesitheto

al a2 lakofunkcot zavaro hatasu termelo tevekenyseg vagy jelentos szai'nasi forgalommal jaro tevekenység ceéljara onallo
rendeltetes: egység,

b)  onalio rendeltetesi egysegkent uzemenetett raktar, vagy raktarépu'et — kneeve, ha a telken levo foepulet rendelteteset
szolgalja,

¢l uzemanyagtolto a lomas, automoso, autoszena: — sem onalldan, sem mas rendeitetésu epiuletben,



d]  sorgarazs - a legfeljebb hiromegységes tamfalgarazs kivételevel,
(7) A telken - ha az epites) dvezet vagy a Hatodik rész kiegészito elBirdsa masként nem rendelkezik —, egy vagy tabb foepiilet
helyezheto el az alabbiak betartdsaval:

al  csak egy foépdlet helyezheto el, amennyiben a telek meérete nem éii el az eldirt legkisebb telekterulet-méret
masfélszereset,

b} az eldirt legkisebb telekteriilet kétszeresénél nagyobb telken a megengedett legnagyobb beépitettseget - eltérd
szabdlyozds hidnyaban - a (8] bekezdes betartdsival téhb foépiilethen szabad csak megvalositani.
(3) Egy epiilet brutto beepitett alapteriitete legfeljebb az épitési ovezetben eldirt legkisebb teleknagysdgra épitheto alapterilet
kétszerese lehet, kivéve
al  az . Al" és EI" jelu epitési ovezetekben, valamint
b} ha az epitesi avezat vagy a Hatodik rész kiegészito eldirasa masként rendelkezik.

(3) Kiszolgalé épiilet kizarolag terepszint alatti épitmenykent alakithaté ki, kivéve, ha az épitésn dvezet mdaskeént rendelkezik.
(10} Csoporthdz csak az e célra szolgald epitesi ovezetben létesitheto.
(11} 25%-nal nagyobb tereplejtés esetén tergszhdz is létesitheta,

(12) A Rendeletben dltalinosan megengedett melléképitmények és kerti épitmények kizul nem helyezhetd el
a)  akertifurddmedence, kerts zuhanyozo,
b)  kerti epitett tuzrakohely,
¢} kertipavilon.
(13} A Budakeszi ut, Huvosvolgyt ut mellett lakoépulet, nevelési, oktatds, egészségugyl, szoctdhs ottlakast is biztositd alopintezmeny,

intézmeny eseteben a Budakeszi ut, Hiivosvdlgyr it menti eldkertben biztositaru kell legalabb az alapszintu novenytelepitesi
mérteket.

85.§ A 43, § szeninti parkoldsi kételezettség telken beliili biztostasanak szabalyai — ha az épitési dvezet médsként nem rendelkezik —:
al o) épulet apitésénél a parkolohelyek kialakitdsa

a3) elsadlegesen a foepuleten belul, vagy
ab)  atelken beluli onallo terepszint alatti épitmenyben, vagy
ac) lejtos telek esetében timfalgarazsban, vagy elokerti tamfalgardzsban

tortenhet,

ad) felszini parkoloban csak akkar megengedett, ha az epitési dvezet kifejezetten lehetdve tesz, vagy ha az a porkolasi
kotelezettségen és a kotelezd tobbletparkolohelyeken tall jarmavek elhelyezését szolgalja;

b} meglevo épulet eseten a parkoldhelyek kialakitasa az a) pont szerint torténhet, és ha arra utélag mincs maéd, akkar felszini
parkoléban, ha az

ba) utolagosan tobbletparkold kialakitasa celijabol, vagy
bb) a meglévo épilet bévitése vagy a rendeltetes viltozasa miatt elairt tébbletparkald céljabol

letesul, és a telak zoldfeluleti elbirdasa emeliett is betarthato.



88.§

89.§

(L}

(2}
(3)

(4)

()

{1}

{2)

Az Lk-2/S2 jeli épitési Gvezetek jellemzden lakdépiletek és intézmények elhelyezésére szolgélnak, ahol a beépitési mod - a
Rendelet vonatkozo szabilyai szerinti épillet-elhelyezéssel - szabadonallo.

A (3)-{5) bekezdes szerint1 epitést Ovezetekben a 84.§ (8) bekezdes figyelmen kivul hagyhato.
Az Lk-2/SZ-1,Lk-2/SZ-2 épitési ovezet

a}

b)
<)
d)

e)

f)

a B4. §-ban meghatarozottak kozdl nem létesithetd

aa) intézményi,

ab) kereskedelmi, szolgdltato, vendeglato,

rendeltetés;

legkisebb oldalkert és hatsokert 10 meter;

egy épulet alapterilete legfetjebb 350 m2 (bruttd) lehet;

lejto feloli legnagyobb homlokzatmagassaga (F/L) legfeljebb 9.5 m;

a Lk-2/SZ-1 épitési ovezetben a 10903/1-7, 10905, 10906/1-3 hrsz-u telkeken egy eépulethen legfeliebb 4 lakas
alak:ithato ki;

az Lk-2/52-2 epiteésiiivezetben a telkek nem oszthatok meg.

Az Lk+2/52Z-3 épitési Gvezetben

3)

b}

<}

a 84, §-ban meghatarozottak kozul csak

aa} lakas,

ab] szallas jellegu,

ac] vendeglato,

ad) szolgaltatd,

ae} ar aa)-ad alpontok szerinti rendeltetések haszndlatdhoz, fenntartasdhoz, mukodtetésehez szukséges, valamint
af})  terepszint alatt az alaprendeltetest kiszolgalo, kiegeszitd

rendeltetes létesithetd;

osszesen legfeljebb 100 lakd- vagy szallasegyseg letesitheto;

az épites feltétele nyilt épitészeti tervpalyazat lebonyolitasa.

Az Lk-2/SZ-11 és az Lk-2/SZ-29 épitési ovezet a 84. §-ban meghatarozottak elhelyezésére szolgal.

A(2) - (10) bekezdés szerinti lakérendeltetést lehetové tevd Lk-Z/SZ_jeIﬁ épitési dvezetek telkén uj kereskedelmi rendeltetés
nem létesithetd, kivéve a meglévd épitlet pinceszintjén, foldszintjén kialakitott kiskereskedelmi rendeftetési egységet, mely

3)
b)

nem haladhatja meg a raktarral egyutt a 350 m? gftolanos szintteruletet, és
nem haladhatja meg a telken megengedett ditoldnos szintterulet 75%-at.

Az Lk-2/52-4, Lk-2/SZ-5, Lk-2/SZ-6, Lk-2/SZ-7, Lk-2/SZ-8,Lk-2/SZ-9, Lk-2/SZ-10 épités: ovezetek

a)

b)

<

elsddlegesen lakasrendeltetés ethelyezésére szolgalnak, melyek teruletén a 84. § szerinti rendeltetések is elhelyezhetok;

az Lk-2/52-8 spitesi ovezet Vadrozsa utca ~ Hankoczy Jeno utca ~ Zilah utca — Herman Otté utca altal hatarolt teruletén
ujonnan kialakitasra kerul6 telek mérete nem haladhatja meg a 3.000 m2-t;

az Lk-2/S2-9 épitesi ovezet Szikla utca — Palvolgyi Ut — Szepvolgyi Ut — Csatarka ut - Csalit utca altal hatarolt teruletén
a 84.§-ban meghatdrozottak kozul csak

caj lakas,
ch)  szallas jellegu,




90. §

91.§

(1

(2)

(3)

(1)

A (2) - [3) bekezdések szerinti Lk-2/SZ jeli épitési Svezetek teriiletén- ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik — Gj
kereskede!mi rendeltetés nem létesithetd, kivéve a meglévd épilet pinceszintjén, faldszintjén kialakitott kiskereskedelmi
rendeltetési egységet, mely

a)  nem haladhatja meg a raktarral egyutt a 350 m? altaldnos szntteruletes, és
b)  nem haladhatja meg atelken megengedett oltafanos szintterulet 75%-at.

Az Lk-2/S2-21 épitési ovezet a 84. §-ban meghatarozottak elhelyezésere szolgal.

a2 Lk-2/$2-22 épitési svezetben

a)  a B4. §-han meghatarozottak kozul kizardlag lakas, es annak hasznilatikoz, mikddtetéséhez szukseges rendeltetés
Iétesitheto; :

b)  egyepulet alapterulete legfeljebb bruttd 350 m?2 lehet;

¢} egyépuletben legfeliebb 4 lakas alakithato ki;

d}  alejto felah legnagyobb homlokzatmagassaga (F/L) legfeljebb 7,5 m lehet;

el aparkolasi kotelezettség a foépuletben, vagy onalld terepszint alatti épiiletben alakitando ki.

A (2) - (6} bekezdések szerinti Lk-2/SZ épitési vezetek teriletén a figyelembe vehetd telekterilet és kereskedelmi szintterilet
- ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik
a)  az 1.500 m2 vagy anndl nagyobb telekméret esetén

aa) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mérték, tovabba az altalanos és a parkolasi
szintterulet: mutato szamitdsanal a telek 1.500 m? feletti teruletének csak a fele vehets figyelembe,
ab) atelek legkisebb zoldfeluleti aranyanak szamitasanal a telek teljes teruletét kell figyelembe venni;

b)  0j kereskedelmi rendeltetés nem létesithets, kivéve a meglévd épulet pinceszintjén, foldszintjén kialakitott
kiskereskedelmi rendeltetesi egységet, mely

ba}) nem haladhatja meg a raktarral egyutt a 350 m? altalanos szintteruletet, és
bb) nem haladhatja meg a telken megerigedett altalonos szintterutet 50%-3t.

2. fliggelék
KORLATOZAS A HONVEDELMI ES KATONAI CELU TERULET VEDOTAVOLSAGAN BELUL

Az - 5. meltekleten feltuntetett - honvedelmi €5 katonai celu terulet vedotavoisdga” lehatdrolds teruletén djonnan nen helyezheto el -
kiveve, ha az a honvedelmi ohjektum kiszolgalasara letesul

1

az 50 meteres vedatavolsagon belul

1.1, ko:ut, tavvezetek,

12 tnstaot,

a 100 meteres vedotavolsagon belul

2.1 15 meter magassagot meghalado epitmeny,

2.2 vasut, koruti csomopont, emeltszintu kozut, feluljarg, parkolohely
a 200 meteres védotavalsagon belul

3.1 s2alloda,

3.2 strand,

3.3 udulotabor, kemping,

3.4, kozforgalmu pihenohely,

az 1.500 meteres vedotavolsagon belul karas [evegoszernyezest okozo epitmeny



Budapest Il. ker. KESZ 5.B mellékl

T LN A3IDIIRALAN S Higyn
TS e ) i
Bl T W0 - FUELF B H AR R RIPE LY X T Aot U O H

OROKSEGVEDELEM

- aiemlébe vedelemmed £nntet et

ke kginyeofel dontett ek
- 16warosi egyed: videttstg épitmeny ‘eke
fGvatnsi nqyedr vedettségd epulciegyuttes fuhe
i Ui heiy vedelemmel enntetd teles
=RV-= vedette nplartatl rigeszel elinely

== R== nplantaintt rhgiaset ke dhely

TAJ ES TERMESZETVEDELEM

" B Aakepyedelm tendel es batara

Bistan Tagersdefonn Kersel feodede £ halaea
Natura 200 terdet *

] ¥ battan gk tels s widdovesete =
4

* £ lege vidalt batlang s neve

ex kge vidett fonas és neve *

et: védelemmel érintett teritletek
AT T F | ] 1.k il
P AV J(" }F- 4
r,/ FIAX p
A 2
9 oAV AN
L] r’ 4 ;,r 7 ’
i t ‘
‘ P ATV 8 A A Ty
? A VA P4 17 A 4 f
] 'ﬁ P Fodr.r .4 F 7L
N /jff )Jf 4
) D AT P AT
77 4 i 7 e
j - Tl AT
rd
L J
3 <

okologiai halozat teruletei *

;’7//: magtertet

pufferteruiet

% cheddga folyosd terulet

egyéb tormészeti értekok

(vt help eleitosdyd videdt ferméssel lerulet
252013V 18 }F v Kgy rendelet szenat

. kataklerében megorzendd kospark, koziér ™

o | katakterehen mogidezendd temeld,
ta Oy elentds rodfel'etd atérményleruiet *

‘ Pusztaszen ub védett foldtam alapszelveny
552015 (IX 18 }F M1 alap)an ors74g0os jeleatiségqu
vtdelt tormészot emiek




Tajékoztatd az ingatlanon athaladé gazvezetékrol

RENOVO jervers, Sralgaltato s hereskedalinm BR. - TUV il
1027 Budapast, iHaegit korot 64 5. e 3, FEH ' i
Tek (36-1)-214-97-61; Fax: (36 1) 2149762 £4 190 5001 zrooJT
Fmnaif: 1enovo b H@:d hofls b o O L
)N REginland tnterfan
ERK EZETT
ztn iben o '7
Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Rt Ikiakdszam: 57-678/K RRL S Ry
Dr. Schneider Péter vezérigazgato Ugyintézd: Ferokes Ampadne - 7 T
1091 Budapast, Tel: 487-04-12; 06 20-44-96-201
L it 45. Bp., 2004, 12. 06.
Ugyintea: I6th Frzsebet
Hee szam: 13 VK 1718/K/2004 lvia\ &M
Jw" clf' { {LL‘-‘ » T

largy Budapest, IL. Budakeszi it 65767, sz, alatti ingatlanon athatado gazves: lek Diz o
tonsioi dverete /

L/
Nertell e onisealo O

Lat oy 17514 hrszeu ingablansn 2007 5 pagyKozép nyoi i cetékbel kape s e i ar wlabby-
a0l )bl
Aereigket o tiofon baninprezeték Vallalat g usle o 1567, la rennada ! 2 ingatlanen L
s lanlme joggal.
A veraténet o U Afaka Kbolajvezetek Valial ol jandl, o MOL S0 0 Fovdiost Ghzmuwck i
mevdsarolia, mail crinch alapjin 2000-0en b - nfnyerte @ hamyassolne o e frgosultiings
CuGlaz ingatlan ey ee b Lrban,

Adordrieages " Hdpontjaban a vaie ot 1 e B ovoscle T Y olt,

A2, auasAus Lo eabayes szabvanym o T2 aRFE os S L vEpeldy
Ingicee oo evazele 5,0°5,0 medt
Téjdkoztatjuh, hogy o coadozrép ayomAsil oz oth syl evese o Dodali boritozasoh az
alales *
Tilos:
seaden dpites o evadn
voabde, anyagos g

3 21 e ClpiTiein Aot Toynslyes o Locdda Laptaa
2054, 0000 Ak, boktok gl T begla s e, % efhelpese
Dlcm-mih niclyol on G urkis
SoAllngd ds i gl o Haa
Fgpprbasloy vkl Joganl -kt e aatlangdnset b A Eetelnrod
A
eevt IRekiant conte o monnaldt é5 ko e bavelind g WP gia-
Leture.
. Lags! o oliels
YR i cENOvy
p o vl Ny shalo
P T B et TR M et

P pewerkens Aepidin o
(e igasaio

RENO I.’Ol



TPICTE o~ -
~

CirreTes VI00 5 4ri 3
N reidd
\ Jzi 0](1\7.'
S
e G 01C03428 s
T - T f i
~ ff__, "
fa P
/ /:/’
14 - o
/ .f ’a‘ \ = :;’/’
/ (7 / -
' v \ s T
L0E11T7 / 80 1eesdrin 20y
ANt ciea:eiy 01203401
RN \
1 AN ) TN
N - G4
/ / s \
/ ; NN - o~
/ '\.\ %—J ~ .
/ AR \ ~e
1912 ! g % / el T~
e ’ 4 \\ N R T
/ !/ ‘\\ gt \\H
/ / / LN e
. / / / W
1091163, / / / ‘K
i 7 / /, / \\\\ !
1ef i / Ay Ty (R AA
-\.\ \\
/ ! / AN
/ / ,/ / / \\\\\\
/ / / / / LT
/ ! ) ‘ ’ .
L / / ! 4 RS
R / / 10912 / N
™ ™t / / A
S e / ! / S S
“ ~ . - - 7 ; /7 \\ \\
\\'-.-. = RN - ~ / ! 4 5 \\\
~ . ~ ~ 7 \\ .
R ~ s / 4 ey [ /' RSN
- e / 7 e / . P
‘\\ ‘\\ ‘\\ / I'4 /, ~ // P S
A N / / ~. , 1/
N ~ e o 7 \\I Fs
SIS / 7/ P
1 r?z:.*‘\] SO S/ )/ i /
[P ~ L4 ra
& K Sz Sy /
AEUEN 4 A 1090940
AN / s I03Is /
e N - / L ¢
~ T~ o ~ - / S Iy
I ~—~ ™ ~— -h"/ﬂ-. / / //
~ . ~ .. /.r / .
T~y A ~! ,—” 10919,
OICA0sA N ™~ \{j“ ~ :" - \{’
\\ ~ 5 b s N = - =
\ O e, T |
S T
1€503/4 e -~
’ e s
RN
\ 108754 \\\\
| N
2019 Ekorm]
2018-05-17
e M = 1:2500
Lechner Tydaskozpont
Nonptofit Kit [__]
1111 Budapest
Budafoki ut 59.
Telefon: (1) 279 2640
wiww lechnerkozpont. by




.f
-
£







Tajékoztatas — Fdgaz Zrt.

ot GfTechnalogy Netviewer - GTR Megjelenités - O
Hoay 313D O % a EHageaaqPh &4 K T =8 7




Alaprajzok

|
1 ] LSS
2utiyzrd, MURELY =
L ﬂ
Jit



FoLDsZinNT

P o)
12,65 BEIMLAT
5 _ STAZA h
P, ki I Gereer . HiE
e 27 jKi‘Pf i : e 1080 1
] o A I o - : |
Ao
]H | lo, 66o | Vrk
N — St | galERA suaba ) _I_
Ll D Siopa ]\
i 1t il
|
|
- V]
4 G !
248
Seoba .
PLAR D
b i ; T SloBA

g
[



I. EMELET

lo & III3:3-G

M50, we
- A28 | 19,58

TERASZ

23/3).—7

i E—




TETOTE'R

(1)

Lol 3T
f

i ,__1-'!.7-
-J \S Lz .3;‘::;;'?
cih d

jl' i Miﬁ'h




45

I i
it

N
g

iyt

i N
(HINH! [
!i i Jpiiy ||‘|l||; 'r
Vm'{;'u:n:lll:!jnf"' :I:”I
i

ST 'g!'!!'g;:g A
y

SuebA
Fmd

Loy
!{‘OML

"0“5'_‘,%0,?&.""“

tshoa
10 m*-

—— T :_J_Il-I T ‘J ll
'_iihizghﬁ'l'}tl';l!}ﬁﬂﬂmlh HH




T o
2021.08.18,

2021.08.18.




2

Homlokzat

‘!—"'.r'l"‘-:- ¢ p
Ve 2021.08.‘}.

xt 2021.08.18. <




0 szemé

o -

Romos fa épitmeény Ingatlanon talalhat

(e

“2021.08:18.

Nyaral6épiile

vy

Nyaralééplilet

"

Udvari pince



Alagsori helyiségek

2021.08.18,




2021.08.18,

2021.08.18.

2021.08.18.




Foldszinti helyiségek

|
2021.08.18, I, 2021.08.18. § | 2021:08.18.

2021.08.18. 2021.08.18.

2021.08.18. " 2021.08:18:




2021,08.18. [Ji% 2021.08.18,

2021.08.18. 2021.08.18,



2021.08.18. §i| 2021.08.18,

r -
2021.08.18. 2021.0B.18.

2021.08.18. 2021.08.18.

2021.08.18.




Emeleti helyiségek

1 2021.08.18.

2021.08.18.

2021.08.18.




2021.08.18.

2021.08.18.

2021.08.18. 2021.08.18.

2021.08.18.




2021.08.18

2021.08.18.

2021.08.18. 2021.08.18.




2021.08.18. 2021.08.18. 2021.08.18.

2021.08.18.

2021.08.18. 2021.08.18.




— A T B
T -
il W
ned AN

2021.08.18. |

2021.08.18. % "522021.08'18.




Tetotér (2) helyiségei

2021.08.18.

2021.08.18.

g ¥ '

2021.08.184 20 ! _ 2021%0

2021.08.18. | 2021.08.18.







