BUDa PesST

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B19U150

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2018.04.27.

1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén utca 13. szam alatti, 13704/1 hrsz.-u,
es a 1027 Budapest Il ker., Varsanyi Irén utca 11. szam alatti, 13705 hrsz.-(i,
kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlanokrol.

Budapest, 2019. majus 13.

Az ertekelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 24 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)

1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)
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VAGYONERTEKELES

1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén utca 13. szam alatti, 13704/1 hrsz.-G, Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen terillet és a 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén utca 11. szam
alatti, 13705 hrsz.-, II. Kertileti Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezo, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii

ingatlanok egyiittes forgalmi értékének megallapitasa.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értekelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve;

BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja:

2019.05.13.

Az értékelés célja:

az ingatlanok egydttes forgalmi ertékének meghatarozasa,

ertékésitési szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja:

2018.04.27.
ismételt helyszini szemlére nem kertilt sor

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlito mddszer, hozamszamitas modszere

A 13704/1 hrsz. ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen Ures telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén utca 13.

Az ingatlan helyrajzi szama:

13704/1

Ovezeti besorolas KSZT szerinti VK-II-03
TSZT szerinti: vtV
Telek tertilete: Teljes: 473 m? Ertékelt: 473 m?2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat  1/1

Ertékelt ingatlan:

beepitetlen telek

A 13705 hrsz. ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beépitetlen tertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

beépitetlen lres telek

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1027 Budapest I1. ker., Varsanyi Irén utca 11.

Az ingatlan helyrajzi szama:

13705

Ovezeti besorolas KSZT szerinti: VK-II-03
TSZT szerinti: VE-V
Telek terllete: Telies: 428 m?2 Ertékelt: 428 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

II. Keriileti Onkormanyzat ~ 1/1

Ertékelt ingatlan:

beépitetlen telek

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlanok egyittes forgalmi értéke,
kerekitve:

263 000 000 Ft + afa
azaz kétszazhatvanharommillio forint + afa

Az ingatlanokra vonatkozo fajlagos forgalmi
érték, kerekitve (a 901 m2 teriiletre vetitve):

291 900 Ft/m?2 + &fa
azaz kétszazkilencvenegyezer-kilencszaz forint/m? + afa

A 13704/1 hrsz. forgalmi értéke, kerekitve:

138 068 000 Ft + afa

azaz szazharmincnyolcmillio-hatvannyolcezer forint + afa

A 13705 hrsz. forgalmi értéke, kerekitve:

124 932 000 Ft + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok dnalléan nem hasznalhaték fel, azok csak a végsé erték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén utca 13. szam alatti, 13704/1 hrsz.-u, Févarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet és a 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén
utca 11. szam alatti, 13705 hrsz.-, II. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet
megnevezésii ingatlanok egyiittes forgalmi értékének megallapitasa.

Az értékelt ingatlanok kozel szabalyos téglalap alaku, keritett, sik, beépitetlen teriletek.
A két ingatlant egyitt, fejlesztési telekként értékeltik, feltételezve, hogy a ket teriilet egyesitésének nincs
akadalya. A piaci 6sszehasonlitd modszer mellett a maradvanyeértek alapi megkdzelitéssel is elvegeztik a

forgalmi érték meghatarozasat. A végso forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlito modszer altal kapott
eredményt fogadtuk el, a hozam alapi modszert csak ellenérzésre hasznaltuk.

= T S

Budapest, 2019 mjus 13. S sasay
oy S )
e —— , ‘ L
Vizsy Mark " Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld lgazsagligyi ingatlan-értékbecslési szakérté
Eng. szam.: IM 9629/2011

//,
i/{/{t #
Fekéshazy Attila

Ingatlan ertekelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Fdvaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroddja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési irodat targyi ingatlanok egyittes forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terkepmasolatot, szabalyozasi terveket.
Helyszini szemle:

Az ingatlanok tipusét figyelembe véve (beépitetlen teriiletek) ismételt helyszini szemlére nem kerilt sor. A
korabbi értékeléstink kiadasat megel6zében, az ingatlant tobb alkalommal is megtekintettiik.

2. AZINGATLANOK ISMERTETESE

2.1 Azingatlanok kérnyezete

Budapest I1. keriilete Buda kedvelt része, jellemzéen lakodvezeti, hegyes-dombos teriilet. Egyedilalld modon
kozel esik a belvaroshoz, igy konnyen az orszag egyik legeldkelébb lakodvezetévé nétte ki magat. It talalhato
tobbek kozott a Rozsadomb, Pasarét, Torokvesz, Verhalom vagy Kurucles. A keriilet két jol elkiilonithet6
reszbdl all. Az északi és a déli rész kozott a Hiivosvolgy képez szik atjarot. A keriilet jelentés hanyadat foglalja
el a Budai Téjvédelmi Korzet, ahol szigorian védett erddk, hegyek, novények taldlhatoak.
Témegkozlekedéssel a kerilet minden pontja kénnyen elérhetd. Az értékelt ingatlanok a keriilet Vizivaros
elnevezés( terlletén helyezkednek el. A budai Varhegy labanal, a Duna felé enyhén lejt6 tertileten fekvé,
nagyjabol haromszdg alaka Vizivaros Budapest |. keriiletéhez és Budapest II. keriiletéhez tartozik. Eszak feld
a Bem Jozsef utca, keletrl a Duna, délrél az Ybl Miklos tér, nyugatrél a Varhegy, északnyugatrol a Széll
Kalman tér illetve az ivben hajlo Margit kérat hatarolja.

Ganz Ab!]hdlﬂ@[ m Jozsef o
Ontodei Gyum mény -
I & Kiraly Furda
Budavan Labinntus B . @
Mammut
sarlo f'd/q O (Ho &}
B8 (=]
8 ! ( L
g O
0 o
Széll Kalman ter ()
B _ a
a Batthyany lerﬁm
0o
o
Bécsi kapu Q .
o Qf\vn’m kori zsido imahaz v a8
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

+! 120 Vértes Birtok

%

Az ingatlanok a Varsanyi Irén utcaban talalhatok. Kozvetlen kérnyezetiikben jellemzéen tobbszintes, zartsoru
beépitésii tarsashazak allnak. A kozelben fekszik a Mamut |. és II. (izeltkdzpont illetve a kertilet legnagyobb
tomegkozlekedési csomépontia a Széll Kalman ter. Ebbdl kifolyolag az ingatlanok nem csak
személygépkocsival, de témegkozlekedési eszkozokkel is egyarant konnyeden megkdzelithetok. A
tomegkozlekedést szamos BKV autdbusz, és villamos jarat, tovabba az M2-es metrd biztositja. Parkolni
kozterlleten, dijfizetés ellenében lehet.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

2.2.1  13704/1 hrsz. ingatlan-nyilvantartasi adatai

Ingatlan természetbeni cime: 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Iran utca 13.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Iran utca 13.
Helyrajzi szama: 13704/1

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Onkormanyzat 1/1

Megnevezése: kivett beépitetlen terulet

Funkcié a valésagban: beépitetlen telek

Telek alapteriilete: Teljes: 473 m? Ertékelt: 473 m2
Ertékelt ingatlan beépitetlen telek

f::lﬁg';,‘" jogok, haszonélvezet, terhek, /o ieino 6 m2 teriiletre — ELMU HALOZATI KFT,

2.2.1 13705 hrsz. ingatlan-nyilvantartasi adatai

Ingatlan természetbeni cime: 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Iran utca 11.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Iran utca 11.
Helyrajzi szama: 13705

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: I Keriileti Onkormanyzat  1/1

Megnevezése: kivett beépitetlen teriilet

Funkcié a valésagban: beépitetlen telek

Telek alapteriilete: Teljes: 428 m? Ertékelt: 428 m?
Ertékelt ingatlan beépitetlen telek

f::lzgg';"' jogok, haszonélvezet, terhek, /. iaing. 5 m2 teriiletre — ELMU HALOZATI KFT,

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

2.3 A féldteriiletek jellemzoi

Beépitettség: beeépitetlen teriletek

Telkek alakja: kozel szabélyos téglalap

Domborzat: sik

Kert, névényzet: telepitett nGvényzet nincs, a telkeken elszértan fak talalhatok
Kerités: az ingatlanok keritéssel, szomszédos épliletekkel hatéroltak
Koézmiivek: utcardl elérheték

13704/1 hrsz. jellemz6i

A telek 473 m? alaptertletd, kozel szabalyos téglalap alaku, sik terlilet. Az ingatlan felszine dongolt, soderrel
felszort. Az értékelt teriilet korabban 6ssze volt nyitva a szomszédos (13705 hrsz.), szintén beépitetlen
terllettel. Az ingatlan keritéssel és szomszédos épiiletekkel hatarolt, hasznositatlan tertlet.

Jelenleg az ingatlan kdzvetlenil az utcafrontrél gépjarmivel nem kozelitheté meg, mert nem rendelkezik sajat
kapubejaroval. Tovabbé az utcafronti oldalon, a jardan, parkolast akadalyozo fém oszlopok talalhatok.

Informé&cibink szerint az ingatlanon nincs kézvetlen kdzmii bekétés, ugyanakkor az utcarol minden kézmii
elérhetd.

13705 hrsz. jellemz6i

A telek 428 m2 alapterlleti, kdzel szabalyos téglalap alaku, sik tertilet. Az ingatlan felszine dongdlt, soderrel
felszort. Az ingatlan keritéssel, az utcafronti oldalon fém kapubejarval és szomszédos épiiletekkel hatérolt
beépitetlen tertilet.

Informé&cidink szerint az ingatlanon nincs kdzvetlen kozmdi bekotés, ugyanakkor az utcardl minden kozmii
elérhetd.

Az ingatlanok 6vezeti besorolasa

KSZT szerinti: VK-1I-03
TSZT szerinti: Vt-V

Ovezeti besorolas

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)

1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

Vegyes: telepiiléskozponti és kozponti teriiletek

Varoskozponti teriilet
VK jelii dvezetek
40.§

(1) 1 2Az ovezetek teriiletén a telkekre és az épitményekre vonatkozd jellemzéket a 9. tablazat
felnasznalasaval kell meghatarozni.

9. téblazat®

o , - épitmeny-

telek szintteriileti mutatd % magassag

T, o ) a P 0 R o

Ovezet | & 8 g % o |82 89 g% 2 §’§ s | B 5 (‘%
g |22 8|28 22| 85| £ |2s85| 2| 2 S

5 |PE |85 |8 82|88 = |Rss| B | B | B

8 | m m | m m % mZm2 | mZm? % m m

BEM| LKT | LNT [ LKS | LKM | LNB | STM STT LKZ | LKE | LNE

VK01 | Z | K [20000 - 100 [ 4,00 - 10 [190 | 250
VK02 | Z [1500 [3500 | - - 75 | 450 0,50 20 - K
VK03 | Z [1500 [5500 | - ; 15 E8E0 0,50 20 : K
VK-I-04 | Z [1000 | - - - 70 1,00 . 20 - 20,0
VK-I05 | Z [ 1500 | - p ; 75 | 400 0,50 20 - K
VK-I-06 | Z [200000 | - - - 75 3,50 - 10 - 16,5
VK07 | Z [ 900 | - - . 70 | 450 0,502 10 - 240
VK-I-08 | Z [10000 | - - - 75 | 4,00 - 20 [190 | 250

VK09 | Z [12000] - - - 35 | 1,60 - 55 - 6,5**

VK-II-10 h.k.h.
VK-II-11 h.k.h.

VK-II-12 |z [eoom [18@ 258 | - [ 40 ]| 200 | - | 20 [120 [ 180

n
2
a3

*

*%

kivéve: 14790, 14792 és 14793 hrsz.-u telkek

kizarélag meglévi beépitésnél alkalmazhato.

a telek teriiletének, szélességének és mélységének megadott értékeket el nem ér6 jellemzik esetében csak a
megengedett legnagyobb beépitettség, szintteriileti mutaté alkalmazhaté csak az elsédleges épitési helyen
érvényesithetd

épliletek magassagi csatlakozéséanak szabalyai szerint (lasd: 28-29.§)

a teriileten elhelyezett funkciékhoz el6irt szamu parkolohelyen tiilmenden létesitett tobblet parkolot befogado
terepszint alatti parkold, mélygarazs szintteriileti mutatéja legfeljebb 1,00 m%m? lehet

épiilet, épitmény, installacio legmagasabb pontja 7,5 m lehet

(2) Az dvezetek teriiletén a keretovezetben meghatarozott epitmények helyezhetdk el.

(3) “Hatalyon kiviil

(4) A varoskozpont keretovezetbe sorolt vezetek (VK) teriileten a KL-KT célzott tertletfelhasznalasi modu
terliletek menten fekvo telkeken, az épitmények
a) Sfoldszintjét kézhasznalatu funkciok befogadasara alkalmas modon kell kialakitani,
b) foldszintjén a kozteriileti épitési vonalon (] lakas nem alakithatd ki és a meglévé lakasokat atepites

esetén meg kell sziintetni,

! Modositotta a 3/2011. (1.31.) 6nkorméanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februar 1-tol

2 Madositotta a 6/2016. (11.26.) nkormanyzati rendelet. Hatéalyos: 2016. 03.01-étdl

3 Modositotta a 3/2011. (1.31.) 6nkormanyzati rendelet. Hatélyos: 2011. februér 1-t31

4 Hatélyon kiviil helyezte a 33/2012. (X1.30.) nkormanyzati rendelet. Hatalytalan: 2012. november 30. 18.00 dratal
5 Modositotta a 24/2015. (X11.23.) 6nkorményzati rendelet Hatalyos: 2016. 01. 31. —&tél

1013 Budapest, Attila at 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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()

(6)

c) els6 emeletén a kozterileti épitési vonalon Uj lakas nem alakithato ki

d) pinceszintjén az ovezetben megengedett épitmények kozill a lakoterlletre elirt kibocsatasi
hatarértékeket meghaladd kibocsatassal jard, tovabba a zajjal, blizzel (szaghatassal) jar6
tevekenység — a gépkocsitarolo kivételével — nem helyezheto el.

e) brutto szinttertletén bellil a lakas rendeltetési egységek aranya — vegyes rendeltetésti épiilet esetén
- 50% alatti merték(i is lehet.

VK keretvezet tertletén nem kotelezé keriileti szabalyozasi terv készitése az alabbi esetekben:
a) meglévd epilet hasznalati modja minden esetben megvaltoztathatd, ha:
aa) afoldszinten kdzhasznalatu funkciok alakulnak ki és a felsdbb szinteken lakasok alakulnak ki;

ab) egyseges lakéépiilet alakul ki;

b) az a) pont alattitol eltérd esetben a hasznalati mod megvaltoztatasa miatt megvaltozé kérnyezeti
hatasok (parkolas, kibocsatas) es a kornyezet megfelelését igazolni kell.

c) ’foghijteleknek mindstilé Ures telek beépitése esetén az dvezeti eldirasok alapjan meghatarozott
eptlet minden esetben elhelyezhetd, ha a tervezett épiilethez csatlakozo telkek beépitettek.

Kozérdek(, kozhasznalat céljara atadott teriiletek kialakitasa esetén a tulajdonos és az énkormanyzat
kozott megkotott megallapodasban rogzitett feltételekkel az 6vezetekben meghatarozott szintteriileti
mutatd mertéke 0,5-del novelheto.

(7)8A VK-II-02 jelii epitesi bvezet terliletén, a Vizivaros, Csalogany utca — Margit krt. — Bem Jozsef utca — Bem
rakpart altal hatarolt tertileten, telkenkent 2.000 m2 brutto szintteriiletnél nagyobb kereskedelmi épitmény
nem helyezhet6 el.

(8) °A VK-II-03 jelii epitési dvezet terliletén
a) a Vizivaros, Csalogany utca — Margit krt. — Bem Jozsef utca — Bem rakpart altal hatarolt teriileten,

telkenkent 2.000 m2 bruttd szinttertletnél nagyobb kereskedelmi épitmény nem helyezhetd el.

b) a Csalogany utca — Kapas utca — Varsanyi Irén utca — Fazekas utca altal hatarolt tertileten épliletkdz

— a klon jogszabaly keretei kozott — kialakithato, a telekhatartdl mért H/3 (az épitménymagassag
1/3-a) tavolsag megtartasaval.

=

13703/2

VK-11-03}

13

13702

& Modositotta a 24/2015. (XI1.23.) 6nkorméanyzati rendelet Hatalyos: 2016, 01. 31. -&tél
"Modositotta a 24/2015. (XI1.23.) dnkormanyzati rendelet Hatalyos: 2016. 01. 31. -&tél
8 Beépitette a 3/2011. (1.31.) dnkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011, februar 1-tél
9 Beépitette a 3/2011. (1.31.) énkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februar 1-tdl

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

8.



VAGYONERTEKELES 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

§L14l{02 1 Ovezet- és épitési dvezet jele
reees Ovezetek- és epitési ovezetek kozotti hatarvonal
= Szabalyozasi vonal
Méretezeés (szabalyozasi vonal, epitési hely. épitési vonal ...)
M [pitési vonal
A Epitési helyen beliili hatarvonal
—— - Epitési hatarvonal
Epitési hely
Masodlagos épitési hely

Epitési hely, térlefedés tetokerttel

Kizarolag terepszint alatt beépitheto teriilet

Kizarolag terepszint felett beépitheto teriilet

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e belbudai elhelyezkedés e viszonylag kis alaptertletii
lehetdségek veszélyek

e beépithet? teriilet

o hasznosithato (bérbeadas, értékesités) ° nemismert

Erésségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tenyezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kils6 tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték
Az abecsllt 6sszeg, amelyért az ertekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato

vevé (bérbeadd) és egy hajlandosagot mutato eladé (bérld) kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozértek harom modszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzesen alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o wN

o Az 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol a
foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltér6 szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékel6nek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell ismemie,
es ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6 értékformak és jogok
kozott korrekcios tényez6ket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasveételi arakat az altalanos forgalmi ado
nelkil kell figyelembe venni.

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

oA vizsgalt ingatian értékenek pontosabb meghatarozasa értekmodosito tényezék figyelembevételével
torténik. Ertekmodositod tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé veheté fel, amely az
0sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értekmodosito tenyezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o M(szaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

0O O O O 0 0o
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o Az értekelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tintetni, és
ha arra lehet6ség van, akkor értekmodositd hatasukat szamszertiien is meg kell hatarozni. Az értékmaodositd
tenyezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapérteket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos értek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa klon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertlet
és a felepitmenyek kiilon is értekelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értekelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmertil6 kiadasok kulonbségebél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz érteke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnel az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci ésszehasonlito adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghtl adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott értek az éves tiszta nyereseg és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetestél a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltséq alapu megkozelités

A kéltség alapi megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elallitasi koltségebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mualasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterllet jelenlegi érteket. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévé, vagy karosodott [étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelepitmeny Ujraépitési vagy potlasi kdltsegének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

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

A foldterilet értékét annak Ures &llapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzéesén alapuldé modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

e A potlasi koltség olyan szerkezeteket es épitési munkat takar, amellyel az ertékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitesi koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésenek koltségeit kell eléiranyozni, flggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatél. A potlasi és az
Ujraépitési koltseg egyittesen: ujra-eléallitasi koltség. Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen
felmertil6 koltséget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a tenyleges epitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet Ujra-elballitasi koltsegebe az épliletgepészetet és a belséépiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-el0allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll
készlilt el, es ha a bekeriilesi koltsegeket megbizhatdoan dokumentaltak.

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

e Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekertékkel novelve adodik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. AZ INGATLANOK ERTEKELESE

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd és a hozamszamitas modszerével is elvégeztiik az ingatlanok
eqydttes forgalmi értékének meghatarozasat,

4.1  Piaci forgalmi érték meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlitdo megkozelités

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezestinkre, ezért kinalati adatokat hasznéaltunk az ingatlanok egyiittes
forgalmi értekenek (tovabbiakban forgalmi érték) meghatarozasara.

Az igy kapott 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlanok paramétereivel, gondosan
merlegeltik az értékmaodositd hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat. A
korrigalt kinalati arakbol kiszamitottuk a telkek terlileteire es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tenyezbkkel médositottunk.

Az értékelés soran figyelembe vettiik az értékelt és az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok:
- jogijelleget;
- elhelyezkedését;
- megkozelithetdségeét;
- azegyes telkek méretét, alakzatat, domborzatat;
- kdézmdellatottsagukat;
- esetleges bontando épliletek szamat, méretét;
- hasznositasi lehetésegét;
- abrutto, felszin feletti beépithetd terlilet nagysagat;
- egyéb, ertéket befolyasolo adottsagait.
Az ertekelt ingatlanokat egyuttesen, fejlesztési telekként vizsgaltuk, ezért az egyes telkek mérete miatti
korrekcio mellett, az ingatlanok brutto, felszin feletti beépithetdségét is megvizsgaltuk.

Az 6sszehasonlitdsba bevont ingatlanok 6-12 hénapja aktiv hirdetési adatok, ezért -15%-os kinalati korrekciot
alkalmaztunk.

A 3. szamu Gsszehasonlitonal a telek meredeksége miatt 1ényegesen kisebb mértékben épitheté be az
ingatlan, mint amit a szabalyozas megenged. A tablazatban feltiintetett beépithetdségi adatok az
ingatlanhirdetésekbdl szarmaznak.

A korrekciot kovetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigélt fajlagos arak atlagat, mely az értékelt ingatlanok
forgalmi értékének alapjaul szolgalo kerekitett értéket eredményezte (1. szamu tablazat).
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1. szamu tablazat: Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 modszerrel

Megnevezés

1.

2,

3.

Ingatlan cimek

1027 Budapest II. ker.,
Varsanyi Irén u. 11-13.

Bp. II. ker., Szépvolgyi ut

Bp. Il. ker., Giil Baba u.

Bp. I. ker., Logodi u.

2 NN

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
e -
Adat datuma ” 7 2019. majus 2019. majus 2019. majus

Adat forrasa

ingatian.com/29404958

ingatlan.com/23280582

ingatlanbazar.hu/16030417

Ingatlan tipusa

telek

telek

telek

Brutto kinalati ar (Ft)

346 550 000

199 000 000 Ft

260 000 000 Ft

Netto kinalati ar (Ft)

7

272874 016 Ft

156 692 913 Ft

204 724 409 Ft

Kinalat miatti korrigaltar (Ft)

kinalati korrekbic’) mévrtyéké:”

231942 913 Ft

133188 976 Ft

174 015 748 Ft

-15%
Telek teriilet (m?) 899 m2 349 m2 664 m2
Ovezeti besorolas VK-11-03 L2/A-11-01 L2/A-11-07 L1-V1-Z
Szintter. mutaté (m2/m2) 35 20 2,0 35
Beépithetdség 75% 65% 65% 75%

Szoveges leiras

Beépitetlen, korbekeritett,
kedvezé elhelyezkedésl Elek.

899 m2-es sk, belteriilet,
épitési telek, forgalmas ut
mellett

Kisméretll, szabalyos alaku,
meredek telek, bontandd
épilettel.

664 m2-es, nagyon meredek,
szabalyos alaku épitesi telek.

Ertékmodosito tényezo

Jogi jelleg 6nallo tulajdon onallo tulajdon 6nallo tulajdon 6nallo tulajdon
Korrekcio merteke 7, 77777 0% 0% 0%

% . 5 =
Elhelyezkedés o kedvezdtienebb kedvezdébb kedvezdébb
Korrekcio merteke 5% -10% -10%
Kozlekedés { hasonlo hasonlo hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek mérete hasonlo kisebb kisebb
Korrekcio mérteke 0% -25% -10%
Telek alakzat, domborzat, szabalyos alaku, ey szabalyos alaku, szabalyos alaku,
keritettség sik terilet y ' meredek terilet nagyon meredek terillet
Korrekcio mértéke 7 5% 10% 15%
Infrastakear hasonlo hasonlo hasonlo
(k6zmdellatottsag) elérhetdek
Korrekcio 7777 0% 0% 0%
Bontandé épiilet nincs nincs van nincs
Korrekcio mértéke 77 7777 0% 5% 0%
Hasznosithatosag ko mr;;ci']?:t il;l\gflezsef;nkmolu hasonlo kedvezotenebb kedvezétienebb
Korrekcio 7 0% 5% 5%
Eavéb engedélyezési terv a vetelar T —

8y részét képezi P P
-5% -10% -10%

StULEs Griettersl * 2041 m2 1798 m2 698 m2 960 m2
feletti beépithetéség
Korrekcio mérteke 2% 13% 11%
Korrekcio a vizsgalt 7% 2% 1%
ingatlanhoz viszonyitva /7
Korrigalt fajlagos ar (Ff/mz) 292 196 276 061 335 835 264 693
Korrigalt ar (Ft) 263 268 596
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 263 000 000 Ft

* Szamiott értek, levezetést Isd. maradvanyértek szamitas.
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4.2 Hozam alapu modszer (maradvanyérték szamitas)

Az értékelés soran az értékelt ingatlanok jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
kepzdédd, szabad rendelkezés(i penzmennyiség jelenértékét szamszertsitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznélatabol
szarmazo jovében vérhatd vagyoni elényoket a vizsgalat iddpontjaban vessziik figyelembe.

Az értek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A maradvanyérték szamitas soran az alabbi lépéseket hajtottuk végre:

1. A szabélyozési tervek es épitési eldirasok segitségével meghataroztuk az ingatlanon létesithetd
epllet tipusat és teriiletét (2. sz. tablazat). A brutto térszin feletti és alatti teriiletet a szabalyozasi
tervlapon jel6lt korlatozasok alapjan szamitottuk, mely a helyi épitési szabalyzattol eltéron
alacsonyabb beépitési lehetdséget engedélyez.

2. Kiszamitottuk az épliletben étesitendd garazsok, tarolok, lzlethelyiségek, irodak és lakasok szamaét,
valamint ezek alapteriileteit (3. sz. tablazat).

3. Megvizsgaltuk az értékesiteni kivant ingatlantipusok (albetétek) lehetséges fajlagos piaci arat (4. sz.
tablazat).

4. A maradvanyérték meghatarozasahoz az 5. szamu tablazatban kiszamitottuk a fejlesztés bevételeit
és az EKS 2019 kiadvany segitségével meghataroztuk az épités koltségeit. (A teremgarazs -2
szintjenel 20%-kal magasabb épitési kdltséggel szamoltunk). Ezt kdvetden megéllapitottuk az altalunk
elfogadhatonak vélt elvart nyereség mértékét, valamint a szlikségesnek tartott hitel nagysagat (6. sz.
tablazat) és annak kamatkoltségeit.

5. A bevételek és kiadasok (kamatkdltséggel és elvart nyereséggel novelt értékének) kiilonbozeteként
kapott érték az un. maradvanyertek, mely a telek forgalmi értékével egyenlo.

2. szamu tablazat: Az ingatlanokon létesithetd épilet térszin alatti, illetve feletti terilete

Beépithetd teriilet
Brutté tertilet térszin felett 2041 |m?
Bruttd tertilet térszin alatt 1450  |m?
Brutté teriilet 6sszesen: 3 491|m’
Netto teriilet térszin felett 1733 |m?
Nettd teriilet térszin alatt 1088  |m’
Netto teriilet dsszesen: 2 821|m’

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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4. szamu tablazat: Az értékesitendd albetétek fajlagos piaci aranak meghatérozésa

2019 mjus - maradvinytabla vegyes funkeioji tirsashazhoz (LAKAS)

Cim Forrds és azonosito Teriilet Ar Erkély miatti korrekeio (5%) | Fajlagos érték
Budapest I1. ker., Baka u. 6. ingatlan.com' 25141333 63 m2 86,500 000 Ft 82175000 Ft| 1304 365 Ft/m2
Budapest II. ker., Baka u. 6. ingatlan.comy/28982430) 4 m 90 100 000 Ft 85595000 Ft[ 1337422 Ft/m2
Budapest II. ker,, Fillér u. 53. ingatlan.cony 28972529 69 m2 95700 000 Ft 90915000 Ft| 1317609 Ft/m2
Budapest I1. ker, Filléru. 53. ingatlan.com/ 28972863 67m2 §8 900 000 Ft 4455000 Ft| 1260522 F/m2
Budapest II. ker, Fillér u. 53. ingatlan.com 25014228 63 m2 85,900 000 Ft 81605000 Ft| 1295317 Ft/m2
Atlag (kerekitett): ’ i 1 1303000 Ffm2
2019 majus - maradvinytabla vegyes funkeioji tarsashazhoz (ZLETHELYISEG)
Epiileten beliili elhelyezkedés (0-
Cim Forras és azonosito Teriilet Ar 10%}) és 0] épités miatti Fajlagos érték
korrekeio (10%)
Budapest I1. ker., Erod utca ingatlan.com/29337560 40m2 35000 000 Ft 38500 000 Ft 962 500 Ft/m2
Budapest II. ker., Varsanyi L u. 1. mgatlan.con/27634175 24m) 16900 000 Ft 20280 000 Ft 845 000 Ft/m2
Budapest I1. ker., Lovohdz u. 38 m2 37000 000 Ft 40700000 Ft] 1071053 Ft/m2
Atlag (kerekitett): : T 1 959500 Ft/m2
2019 méjus - maradvinytabla vegyes funkciji tarsashazhoz (IRODA)
Cim Forras és azonosito Teriilet Ar Fajlagos érték
Budapest II. ker., Baka u. 6. ingatlan.com/28985573 35m2 45000 000 Ft 1285714 Ft/m2
Aflag (kerekitett): 7 1285 700 Ft/m2
2019 majus - maradvanytibla vegyes funkcidji tarsashdzhoz (TEREMGARAZS
BEALLO)
Cim Forras és azonosito Ar

Budapest II. ker., Baka u. 6. ingatlan.com/25141333 6 500 000 Ft

Budapest II. ker., Fillér u. 53. ingatlan.com/28972529 6 000 000 Ft

Atlag (kerekitett): ' 6250 000 Ft

2019 mdjus - maradvinytibla vegyes funkcidji tirs ashizhoz (TAROLO)
Cim Fajlagos érték Kerekitett fajlagos érték
Tarolo (lakas nmar 1/3-a) 434 300 Ft/m2 434 300 Ft/m2
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN (netto)

5.1. Teriiletel6készités

Terlletel6készités - Ft
Bontasi kéltségek - Ft
Osszesen Ft
5.2. Kozmiifejlesztési hozzéjarulas 10 367 631 Ft 1,0% 5.3 ép. ktg.-re vetitve
5.3. Epitkezés netto arakon
Teremgarazs - 2. szint 338 400 F¥Ym? 544 m? 184 089 600 Ft
Teremgarazs - 1. szint 282 000 FYm? 544 m? 153 408 000 Ft
Foldszint + 1. emelet (Uzletek+ irodak) 403 500 F/m? 630 m? 254 205 000 Ft
2.- 4. emelet + tetétér 403 500 Ft/m? 1103 m? 445 060 500 Ft
Epitkezési ktg. dsszesen 1036 763 100
5.4 Szakértoi dijak
Epitész 15 551 447 Ft 1,5% 5.3 ép. kig.-re vetitve
Statikus 10 367 631 Ft 1,0% 5.3 ép. kig.-re vetitve
Szakmémokok 10 367 631 Ft 1,0% 5.3 ép. ktg.-re vetitve
Szakeértdi kdltség 6sszesen 36 286 709 Ft
5.5 Menedzsment kdltségek
Kivitelezés felligy elete 8 377 046 Ft 0,8% 5.145.2+5.3 - ra vetitve
Iroda 5235 654 Ft 0,5% 5.1+5.2+5.3 - ra vetitve
Ertékesités, marketing 32 507 950 Ft 2,0% netté ésszbev. vetitve
Menedzsmentkéltség dsszesen 46 120 650 Ft
5.6 Tartalékképzés
Elére nem lathato kéltségek 56 476 905 Ft 5% 5.1.-5.5 - re vetitve
Tartalékképzés 6sszesen 56 476 905 Ft

Fejlesztés kéltsége (NETTO)

1186 014 995 Ft

6. FINANSZIROZASI FORMAK, MUTATOK, KOLTSEGEK

Beruhazas varhato dsszbevétele (netto)
Beruhazas varhatd 6sszkéltsége (netto)
Maradvanyerték (netto telekérték)

6.1. SAJAT TOKE (NETTO) 355 804 499 Ft 30,0% fejlesztési ktg.-re vetitve

6.2. HITEL (NETTO) 830 210 497 Ft 70,0% fejlesztési ktg.-re vetitve
Kamatiab 6,00% (atlag)
Egy szeri és garanciakdltség 8302 105 Ft 1,0% netto hitelre vetitve
Kamatkoltség 51 473 046 Ft
Fejlesztési és finanszirozasi ktg.-ek, 6sszesen 1245 790 147 Ft
Elvart nyereség 106 741 350 Ft 30,0% sajat tékére vetitve
[{temezéssel' kapcsolatos 12 457 901 Ft 1.00% . '6ss%e’s fejlesztés{ és
tobbletkockazatok finanszirozasi ktg.-re vetitve

1625 397 479 Ft
1364 989 398 Ft
260 408 081 Ft

Nett6 piaci érték, kerekitve

260 000 000 Ft
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6. szamu tablazat: Hitelkamat szamitas

HITELKAMAT SZAMITAS MARADVANYERTEKELESHEZ

HITEL KAMAT (ATLAG) 6,00%

NETTO OSSZES BERUHAZAS 1

KOLTSEG

HITELIGENY 830 210 497 |Ft

Hénap HITELFOLYO-SITAS B GONGYOLT HAVI KAVAT A
UTEMEZESE HITELIGENY | FENNALLO HITEL UTAN

1 0,00% 0Ft 0Ft
2 20,00% 166 042 099 Ft 166 042 099 Ft 0Ft
3 10,00% 83021 050 Ft 249 063 149 Ft 830 210 Ft
4 10,00% 83021 050 Ft 332 084 199 Ft 1245 316 Ft
5 10,00% 83021 050 Ft 415105 249 Ft 1660 421 Ft
6 10,00% 83021 050 Ft 498 126 299 Ft 2075 526 Ft
7 10,00% 83 021 050 Ft 581 147 349 Ft 2490 631 Ft
8 10,00% 83021 050 Ft 664 168 399 Ft 2905 737 Ft
9 10,00% 83 021 050 Ft 747 189 449 Ft 3320 842 Ft
10 10,00% 83021 050 Ft 830 210 499 Ft 3735 947 Ft
1 0Ft 830 210 499 Ft 4 151 052 Ft
12 0Ft 830 210 499 Ft 4151 052 Ft
13 0Ft 830 210 499 Ft 4 151 052 Ft
14 0Ft 830 210 499 Ft 4151 062 Ft
15 0Ft 830 210 499 Ft 4151 052 Ft
16 0Ft 830 210 499 Ft 4151 052 Ft
17 0Ft 830 210 499 Ft 4151 052 Ft
18 4151 052 Ft

Osszesen: 100% 830 210 499 Ft 51473 046 Ft

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

20.



VAGYONERTEKELES 1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)
1027 Budapest II. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.: 13705)

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén utca 13. szam alatti, 13704/1 hrsz.-u, Févéarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez0, kivett beépitetlen teriilet és a 1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén
utca 11. szam alatti, 13705 hrsz.-, |I. Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez6, kivett beépitetlen tertilet
megnevezés(i ingatlanok egyiittes forgalmi értékének meghatarozasat.

Az ingatlanok forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlito és a hozam alapt médszerrel is megallapitottuk. A hozam
alapti modszert csak ellenérzésre hasznaltuk, az ingatlanok végsé forgalmi ertékének a piaci 6sszehasonlitd
modszer altal kapott eredmenyt fogadjuk el.

Veégsé értek kialakitasa
Ertékelési modszerek Erték Sillyozis Siilyozott érték
Piaci 0sszehasonlitd elvi 263 000 000 Ft 100% 263 000 000 Ft
Hozam (maradvanyérték) alapi megkozelités 260 000 000 Ft 0% 0 Ft
Végso forgalmi érték kerekitve: 100% 263 000 000 Ft
LR Egyiittes mérethez AR
Vv ! - 2 Imi érték
izsgalt ingatlan Teriilet (m’)| - N Forgalmi érte
Varsanyi [. u. 13. - 13704/1 hrsz. 473 52,50%| 138 068 000 Ft
Varsanyi I. u. 11. - 13705 hrsz. 428 47,50%| 124 932 000 Ft
Egyiittes forgalmi érték 901 100,00%| 263 000 000 Ft
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlanok egydittes forgalmi értéke, 263 000 000 Ft + afa
kerekitve: azaz kétszazhatvanharommillio forint + afa
Az ingatlanokra vonatkozo fajlagos forgalmi 291 900 Ft/m2 + afa
érték, kerekitve (a 901 m2 teriletre vetitve): azaz kétszazkilencvenegyezer-kilencszaz forint/m? + &fa
138 068 000 Ft + afa

A 13704/1 hrsz. forgalmi értéke, kerekitve: . . A .
azaz szazharmincnyolcmillid-hatvannyolcezer forint + &fa

124932 000 Ft + &fa

fi 13705 hrsz. Torgalmilorteke; kereuive: azaz szazhuszonnégymillio-kilencszazharminckeétezer forint + &fa
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A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

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

Budapest, 2019. méjus 13. dapest Févéros Vagyontiz:l3 Kézpont

=~ < e N

N “ //;L - , . . "
VizsyMark — T Reményi Krisztina
Ingatlanvagyon-értékeld lgazséagligyi ingatlan-értékbecslési szakérté

Eng. szdm.: IM 9629/2011

< D

Ay,

Fekeéshazy Attila
Ingatlan értékelési 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 6nalloan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentest alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezese és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi kériilmények

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

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, féldmérest, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

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

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakért6t nem vontunk
be, tovabb4 a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az értek megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékel6/szakertd altal keszitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az ertekelest kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemdi valtozasokért — bontas,
gazdaséagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az ertékelOknek személyes erdekik nem flizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becslilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kozti 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 hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

1027 Budapest |I. ker., Varsanyi Irén u. 13. (hrsz.: 13704/1)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala X1 Keriilets Hivatala

Budapest, X1, Budafola it S9. 1519 Budapest, P1 415 Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
. K

Megrendelés szdm: 8000004/186401/2019

2019.04.15 ‘\)~
o~ L.
BUDAPEST II.KEE. Szektor & 53 @

Baltarulet 13704/1 helyrajzi szam 4

1027 BUDRPEST II.WER. Varzanyi Irén wtca 13. "felulvizsgalat alatt"
LRESZ

1. 2z ingatlan adatai:

alréazlet adatok terulet kat.t.jov. a tally adatok
mEvelézsi ag/kivett megnevezéz/ min.o ha m2 k.£111 kat. jov

m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terilet U 473 u.
NRESZ
3. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 191143/2/2009,/09.11.02 @

jogcim: vagyonatacdas

jogcim: 1991. évi KKXIII. tv. 1. §
jogallaz: tulajdonoz

név: FOVAROSI QUKORMRNYZAT

cim: 1840 BUDAPEST V. KER. Varoshiz wvtca 9-11.
MRESZ
. bejegyzd hatarozat, érkezémi idé: 586%94/1/2013/12.08. 21
Vezatikjog @

6 m2 teriletre, 7103/251/2012, 7103/252/2012.

=

jegosult:
név: ELMT HALOZATI KET.
cim : 1132 BUDAPEST KIII.KER. Vaci Gt 72-74.

TUL 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 Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

1027 Budapest Il. ker., Varsanyi Irén u. 11. (hrsz.:

13705)

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapet Fdviros Korminyhivatala X1 Keriilet: Hivatala
Budapezt, X1, Budafoli it S9 1519 Budapest, Pf 415
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misalat
Megrendelés szdm: 8000004/186418/2019
2019.04.15

Sl -
BUDAPEST II.KER. Szektor

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

Balterulet 13705 helyrajzi szam
1027 BUDAPEST II.KER. Varzmanyi Irén wtca 11.
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrészzlet adatok terulet kat.t.jov. a tally adatok
mivalédal ag/kivett megnevezés/ min.c ha m2 k.£1ll kat. jov
m2 k.f11l
. Kivett bezépitetlen terulet 0 428 0.
O.RESZ
3. tulajdoni hényad: 1/1 &
bejegyzé hatarozat, érkezéai 1dd: 103099/1992/1992.04.30

jogoim: 1991. éwi XKXIII. tv. @
jogallas: tulajdonoz &(
név: II.KER. EMKORMANYZAT

cim: 1027 BUDAPEST II.KER. Machwart liget 1.

-

v ékjog

5 m2 taroletre, 7103/251/2012, 7103/252/2012.
jogomult:

MRESZ %
. bejegyzd hatarozat, érkezézi idé: 58694/1/2013/12.08.21
ezt
2

név: ELMJ HALOZATI KFT.
cim ¢ 1132 BUDRPEST KIII.KFER. Vaci ot 72-74.
NI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdont lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnvhvatala XI Keriilet1 Hivatah
Budapest. XI.. Budafokiuat 59 1519 Budapest. Pf 415
E-hiteles térképm:solat
2017.11.30 15:31:28
Helyrajzszim BUDAPEST IKER belteriilet 137041 Megrendeles szinr  9000/16520/2017

Meéretarany: 1: 1000
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A térképmisolat a kaadast megeldzd napig megegyezd az mgathn-nyilvantartas: térképi adatbazs tartalmival



Az ingatlanokra vonatkozé szabalyozas

Budapest Févaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerinti 6vezeti besorolas:

Vegyes terliletek:

A telepiiléskézponti teriiletek kozll a torténeti varosmag adottsagai hatarozzéak meg alapvetGen a
sirliség megengedett értékeit, mig a kialakulo, fejlesztendé mellékkozpontok esetében szerepik és
varosszerkezeti helyzetiik a mértékadd. Kilonleges helyzetli a budai var térsége, egyedi karaktere a
tobbi varoskozponti terilettdl eltérd siriiség meghatarozasat koveteli meg. A helyi kdzpontok esetén a
beépitési stirliség értéke azért tartozik igen tag keretek kozé, mert ide sorolddnak a kisvarosias jellegl

torténeti kozpontok (pl. Nagytétény, Soroksdr) ugyantigy, mint a varosias kérnyezetben meglévd, vagy
fejlesztésre kijeldlt kdzpontok (gl. Ujpest).

Az intézményi teriiletek esetében varosszerkezeti helyzetiik a mértékado, igy az el6varosi zonaban,
kertvdrosias kornyezetben ertelemszertien sokkal alacsonyabb paramétereket kell meghatarozni, mint a
varos intenzivebben beépitett teriletein.

Tovabbra itt is sziikséges hangsulyozni, hogy a tag kereteket els6sorban a kozteriletek igen eltéré
aranya indokolja.

27. tdblazat: Vegyes teriiletfelhasznaldsi egység bs bsa bsp OTEK
varoskozpont teriilete Vt-v 3,033 .7,0* 2,0-5,0* 1,0-2,0
Mellékkdzpont teriilete Vt-M 3,0%°.7,0%¢ 2,0-5,0 1,0-2,0 2,4
Kiemelt jelentdség(i helyi kdzpont teriilete Vt-H 1,25-5,75% | 0,75-4,0 0,5-1,75

Intézményi, jellemzéen zartsora beépitésii teriilet Vi-1 3,0-5,75% 2,0-4,0 1,0-1,75

Intézményi, jellemzéen szabadonallo jellegii teriilet Vi-2 0,75 -4,5% 0,5-3,0 0,25-15 15
lr;::;enyl, helyi lakossdg alapelldtasat szolgdlo Vi3 0,75-2,0 05-15 0,25-0,5

*a budai var térségében 2,0



Telepiiléskdzpont teriilet: teriiletfelnasznalasi egyseg elsésorban lako és olyan teleplilési szintli egyéb rendeltetést
szolgalo éplletek elhelyezésere szolgal, amelyek nincsenek zavard hatéssal a lako rendeltetésre. Az épliletek és az
egyes épliletekben letestild onallo rendeltetési egységek tekintetében az alabbi rendeltetések (funkciok) kore létesitheto:

e |akas,

e igazgatasi, irodai rendeltetés,

o kereskedelem, szolgaltatas,

e szallas,

e egyéb kézosségi szorakoztatod rendeltetés a terlilet azon részén, amelyben a gazdasagi céli hasznalat az
elsédleges,

o hiteleti, nevelési, oktatasi, egészsegligyi, szocialis rendeltetés,

o kulturalis, kozossegi szorakoztato rendeltetés,

e sport rendeltetés.

Az OTEK 10. §-a lehetdvé teszi, hogy az egyes épitési dvezetekben vagy ovezetekben az dvezet sajatos hasznalatanak
megfeleld, a fentiek szerinti rendeltetéseken kiviil mas is Iétesiiljon, de csak olyan egyéb funkcio engedheté meg, amely
hasznalata soran a tertilet sajatos hasznalatat nem korlatozza, vagy attél nem igényel védelmet, és az adott tertiletre
vonatkozo dvezeti el6irasoknak, tovabba a rendeltetése szerinti kiilon jogszabalyi eléirasoknak megfelel. Osszhangban
a varosfejlesztési koncepcioval a TSZT is azzal szamol, hogy a vegyes teriileteken a KESZ kidolgozasa soran olyan
onallo rendeltetési egységek is megengedettée valnak, amelyek egyértelmlien hozzatartoznak a mindennapi élethez,
kulonosen a kiemelt kdzponti helyszineken, igy pl. a vendéglatas, a turizmus hattérintézményei stb.

A véros kompakt jellemz6ihez hozzatartozik kdzpontjainak racionalis térbeli rendje és funkcionalis komplexitasa, ezért a
varosfejlesztési koncepcio differencialt kdzpontrendszer kialakitasat tiizte ki célul. A TSZT e cél megvaldsitasa
érdekeben a telepliléskozpont tertiletek vonatkozasaban a torténelmi fékdzpont térségét, az azt tehermentesité meglévé
és tervezett mellékkdzpontok teriiletet, illetve a jelentds helyi kzpontokat szerkezeti elhelyezkedésiik, beépitési idejiik,
karakterik, siirliséglk és kozosségi kozlekedési ellatottsaguk alapjan eltérd teriiletfelhasznalasi kategoriaba sorolja.

A TSZT a telepliléskdzponti teriileteket az egyes teriiletek sajatossagai alapjan, a Budapest 2030 hosszl tavl
varosfejlesztési koncepcidval dsszhangban, az alabbiak szerint differencialja:

e varoskozpont teriilete,
e mellékkdzpont teriilete,
o kiemelt jelentdség( helyi kdzpont teriilete.

Varoskoézpont teriilet: A kiemelt, orszagos jelentségii igazgatasi és lzleti élet helyszineinek helyet ado varoskdzponti
tertilet nem tekintheté homogen egysegnek, jelentés része megtartotta lakofunkciojat, ahol a varoskézponti jellemzoket
a helyenként megjelené funkcionélis sriisodések, vagy kiemelt intézményi funkciok jelzik, emellett a foldszinteken
jelentés a kereskedelem, szolgaltatas és vendéglatasi jelenléte. Kiilondsen erések ezek a funkciok a korutak és a
sugariranyl utak mentén, valamint a kiemelt kdzdsségi kozlekedés csomépontjainak kérnyezetében.

A varoskozpont tertiletét a vilagérokségi terilet is érinti, ezért jelentdsége kiemelkedd. Az drokségvédelem torténeti
értékeinek megtartasa mellett a lakossag itt tartasa érdekében a terlilet tovabbi jelentds slirliségndvelését meg kell
akadalyozni.

Ebbe a kategoriaba tartoznak a pesti oldalon a torténelmi varosmag teriiletei, és az ahhoz kdzvetleniil csatlakozo, a
Nagykaruton kiviili sugariranyu féutak mentén indulé, és a nagyvarosias lakotertilethez csatlakozo teriiletek, melyek a
Nyugati palyaudvar fejlesztési térséget is magukba foglaljak és a Keleti palyaudvar térségéig nyulnak, illetve a Duna
menten déli irdnyban a Rakoczi hidig, északra majdnem a Szent Istvan parkig terjednek. A budai oldalon a sajatos
morfologiai adottsagok kovetkeztében a varoskdzpont nem képez egybefiiggo terlileti egységet. Ide soroltak a var, a
budai belvaros — Margit korit, Bem tér, Batthyany tér térsége —, a Széll Kalman tér és a Déli palyaudvar kornyéke,
valamint a Moricz Zsigmond kortér, Bartok Béla at kornyezete és az egyetemi terliletek.

A véaroskozpont tobbszintes, altalaban zartsoru beépitésii teriiletén a beépitési slirliség jelenleg is magas, csak a var
teriletén mutat alacsonyabb érteket. A terv 3,011 - 7,012 kdzotti beépitési slirliség értéket hataroz meg, mivel névelése
- a karakter megtartasa, az elhetdség és fenntarthatosag érdekében — nem cél. A torténeti telepiiléskdzpont slirliségi
értékei jelentdsen meghaladjak az OTEK-ban meghatarozott értéket, ezért a TSZT-ben szereplé értéke eltérd.



Il. keriilet teleptilésszerkezeti terve (KSZT) szerinti 6vezeti besorolasa

Vegyes: telepiiléskézponti és kézponti teriiletek

Varoskdzponti teriilet
VK jelii 6vezetek
40.§

(7) 1911Az dvezetek teriletén a telkekre és az épitményekre vonatkozo jellemzéket a 9. tablazat felhasznalasaval
kell meghatarozni.

9. tablazat'

telek szintterileti mutatd © épitmény-magassag
i c
© :g a ® o P B 5 S a
k=) = a a3 ~ = N a
Ovezet = = So |8 g 82 = = = g é 2 2 =
n 2 T |2 0| .22 @ G = (ST R} RZ} ©
£ S | 52 | Q| DB | 59 = Toe | S S =
a o) 28|l 2 | @8 2 T2 9 @ o) o)
3 m?2 m? m m % m2/m2 m2/m2 % m m
BEM | LKT LNT | LKS | LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE
VK-II-01 Z K 20000 - - 100 4,00 - 10 19,0 25,0
VK-1I-02 A 1500 | 3500 - - 75 4,50 0,50 20 - K
VK-II-03 Z | 1500 | 5500 - 75 3,50 0,50 20 K
VK-II-04 Z 1000 - 70 1,00 - 20 20,0
VK-II-05 Z 1500 - 75 4,00 0,50 20 - K
VK-II-06 Z 2000 - - 75 3,50 - 10 - 16,5
VK-II-07 Zz 900 - 70 4,50 0,502 10 - 24,0
VK-1I-08 Z 110000 75 4,00 - 20 19,0 25,0
VK-11-09 Z 12000 35 1,60* 55 - 6,5**
VK-I-10 h.k.h.
VK-1I-11 h.k.h.
VK-II-12 Z [600m | 188 [258 | | 40 [ 200 | - 20 | 120 | 180
- kiveve: 14790, 14792 és 14793 hrsz.-u telkek
[ kizarolag meglévo beépitésnél alkalmazhato.
B atelek teriiletének, szélességének és mélységének megadott értékeket el nem éré jellemz6k esetében csak
a megengedett legnagyobb beépitettség, szintteriileti mutaté alkalmazhaté csak az elsédleges épitési
helyen érvényesitheté
K  épliletek magassagi csatlakozasanak szabalyai szerint (lasd: 28-29.§)

*

*%

a tertileten elhelyezett funkciokhoz el6irt szamu parkolohelyen tulmenden létesitett tobblet parkolot
befogado terepszint alatti parkold, mélygarazs szintteriileti mutatoja legfeljebb 1,00 m?*m? lehet
épiilet, épitmény, installacio legmagasabb pontja 7,5 m lehet

(8) Az oOvezetek teriileten a keretovezetben meghatarozott épitmények helyezhetdk el.
(9)  3Hatalyon kiviil
(10) A varoskdzpont keretovezetbe sorolt Gvezetek (VK) teriileten a KL-KT célzott teriiletfelhasznalasi modu teriiletek

mentén fekvo telkeken, az épitmények
f) '“foldszintjét kézhasznalatu funkciok befogadasara alkalmas madon kell kialakitani,

g) féldszintjen a kozteriileti epitesi vonalon (] lakas nem alakithato ki és a meglévd lakasokat atépités esetén

meg kell szlintetni,

h) elsé emeletén a kozterdileti épitési vonalon (j lakas nem alakithato ki

10 Modositotta a 3/2011. (1.31.) dnkorméanyzati rendelet. Hatélyos: 2011. februar 1-t6l
' Modositotta a 6/2016. (11.26.) nkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2016. 03.01-étl
12 Modositotta a 3/2011. (1.31.) 6nkormanyzati rendelet. Hatélyos: 2011. februar 1-tdl

13 Hatalyon kiviil helyezte a 33/2012. (XI.30.) énkormanyzati rendelet. Hatalytalan: 2012. november 30. 18.00 oratdl.

14 Modositotta a 24/2015. (XI1.23.) 6nkorményzati rendelet Hatalyos: 2016. 01. 31. -étl



1) pinceszintjén az 6vezetben megengedett épitmények koziil a lakoteriiletre elGirt kibocsatasi hatarértékeket
meghaladd kibocsatassal jaro, tovabba a zajjal, biizzel (szaghatassal) jaro tevékenység — a gépkocsitarold
kivételével — nem helyezhetd el.

j) brutto szintteriiletén beliil a lakés rendeltetési egységek aranya - vegyes rendeltetés(i épiilet esetén — 50%
alatti mertéek is lehet.

(11) VK keretovezet teriileten nem kételezo kerdileti szabalyozasi terv készitése az alabbi esetekben:

d) "Smeglévé épiilet hasznalati modja minden esetben megvaltoztathato, ha:
bb) a f6ldszinten kdzhasznalatu funkciok alakulnak ki és a felsébb szinteken lakasok alakulnak ki;

ab) egyseges lakoepllet alakul ki;

e) az a) pont alattitol eltérd esetben a hasznalati mod megvaltoztatasa miatt megvéaltozd kdrmyezeti hatasok
(parkolas, kibocsatas) és a kornyezet megfelelését igazolni kell.

f) '®foghijteleknek mindsiil Ures telek beépitése esetén az dvezeti eldirasok alapjan meghatarozott épiilet
minden esetben elhelyezhet, ha a tervezett épiilethez csatlakozo telkek beépitettek.

(12) Kozerdekii, kozhasznalat céljara atadott terliletek kialakitasa esetén a tulajdonos és az 6nkormanyzat kozott
megkotott megallapodasban rogzitett feltételekkel az dvezetekben meghatarozott szintteriileti mutatd mértéke
0,5-del ndvelheto.

(7)'"A VK-11-02 jelii epitési dvezet teriiletén, a Vizivaros, Csalogany utca — Margit krt. — Bem Jozsef utca — Bem rakpart
altal hatérolt terileten, telkenként 2.000 m2 brutté szintteriiletnél nagyobb kereskedelmi épitmény nem helyezhet6
el.

(8) 18A VK-II-03 jell épitési dvezet teriiletén
a) a Vizivaros, Csalogany utca — Margit krt. — Bem Jozsef utca — Bem rakpart altal hatarolt tertileten, telkenként
2.000 m? brutté szintteriiletnél nagyobb kereskedelmi épitmény nem helyezhetd el.
b) a Csalogany utca — Kapas utca - Varsanyi Irén utca — Fazekas utca altal hatarolt teriileten épliletkdz - a kiilon
jogszabaly keretei kozott — kialakithato, a telekhatartol mért H/3 (az épitménymagassag 1/3-a) tavolsag
megtartasaval.
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15 Modositotta a 24/2015. (XI1.23.) énkormanyzati rendelet Hatélyos: 2016. 01. 31. -étdl
16 Modositotta a 24/2015. (XI1.23.) 6nkormanyzati rendelet Hatélyos: 2016. 01. 31. -étél
7 Beépitette a 3/2011. (1.31.) Gnkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februar 1-t6l
18 Beépitette a 3/2011. (1.31.) Gnkormanyzati rendelet. Hatalyos: 2011. februér 1-tdl
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