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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy 0t 3. (hrsz.: 010505/2)

ERTEKELESI BIZONYiTVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XII. ker., kiilteriilet Szilassy at 3. szém alatti, 010505/2 hrsz.-t, a Budapest FGvaros
Onkorményzat 1/1 tulajdonat képezd, kivett kollégium megnevezés ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

A megbizas adatai

Megbizo: - BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatian-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadas datuma: 2021. jalius 02. o
Az értékelés célja: az Ii’ng'atlan forgalmi értékének meghatarozasa értékesités
céljabol ] B
Alkalmazott médszerek: pia)ci Ossehasonlitd és nettd potlasi koltségszamitas
‘ modszere

Az ingatlan nyilvantartas szerinti és egyéb adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett kollégium (védett teriilet, helyi védelem)
megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: hasznalaton Kivili kollégium, villa épilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest XI. ker. kiilter(let Szilassy t 3.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 010505/2

Telek 6vezeti besorolasa  KESZ szerint: EK/EK-13

Telek tertilete: Teljes: 38027 m? Ertékelt: 38027 m?
- .y . . . Ertékelt: 776 m2
Epllethhelyiseg alapterilete: Teljes nett6: 776 m? ~ Redukalt: 689 m? _
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlan: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 366 000 000 Ft + afa
azaz Haromszazhatvanhatmillio forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve ) 531 205 Ft/m? + afa
(689 m?2 redukalt alapteriletre vetitve): azaz Otszdzharmincegyezer-kétszazot forint/m? + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplé részadatok 6nallban nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy ut 3. (hrsz.: 010505/2)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan értékesitése céljabol.

Az értékelt ingatlan a XII. keriiletben talalhato, kiilterileten, a Szilassy Gt 3. szam alatt. A telek terilete kozel
4 hektar (pontosan 38027 m2), minden oldalon keritett, lejtds (14 %), cstiszasveszélyes teriilet, Natura 2000
terlilethez tartozo bekeritett erdd. Autéval megkozelithetd egy keskeny, aszfaltozott uton. Az éplilet kb. 200
méterre van a kaputdl, bels6 foldat vezet az épiilethez, lejtés terepen. Tomegkozlekedéstdl tavol esik,
legkdzelebb a Széna térre kdzlekedd 155 buszjarat végallomasa van kb. 1000 méterre. Kézjoléti erdétertlet —
torténelmi sportteriilet (EK), a telek vezeti besorolasa EK/EK-13, mely nem beépithetd (0 %).

Ugyanakkor az ingatlanon van egy éplilet (Haggenmacher-villa, egykori ,Istenszeme’-fogad6), mely miiemiék
és helyi védelem alatt all, valamint a miiemlék éplilet parkja is védett. Az épiiletben és a parkban 1949-t6
elészor szanatorium, majd a Kossuth Lajos Neveléotthon miikodott 1999-ig, azéta hasznalaton kival, Gresen
all. Gyenge mdiszaki allapotd, jelenlegi llapotaban nem hasznosithaté. Talajmechanikai-, statikai- és egyéb
szakért6i vélemények nem alinak rendelkezésre, a szarnyépiileten szerkezeti repedések lathatok, a tertilet
csuszasveszélyes, az épilet egy része tdmfalas. Az épllet eredetileg allitolag ,U" alaku volt, amennyiben
sikeriil ezt eredeti tervrajzokkal, egyéb dokumentumokkal bizonyitani, akkor az eredeti allapot esetleg
visszaallithatd. A térképmasolaton szereplé melléképilet mar nincs a telken, a mellette 1évé nagyobb
melléképlilet (a volt lovarda) 2017-ben leégett. A parkban, az épiilettd| délre természetes eredetii t6 volt, ami
mar évek Ota kiszaradt. A t6 kiszaradasanak okaként tobb helyen emlitik, hogy a tavat taplalé forras vizét a
kdzcsatornaba vezették.

Az ingatlan megkdzelitése autéval, vagy gyalogosan a térképek szerint a Szilassy ut felél lehetséges. A
Szilassy utnak ez a szakasza azonban a 010505/1 hrsz.- ingatianhoz tartozo ,kivett sajat hasznalatu at’,
vagyis nem kozdt (Id. Melléklet, Kapu), tehat az értékelt 010505/2 hrsz.-U ingatlan kdzterlletrdl nem
megkdzelithetd. Az értékelt ingatlanon 1évé épllet megkozelitése aszfaltozott Gtrdl nyild bejarati kapun
keresztiil lehetséges, egy belsd folduton.

A miemléki védelem miatt a felGjitasi koltségek az atlagosnal varhatéan magasabbak lesznek, e
bizonytalansagok miatt a felujitas koltsége nem prognosztizalhaté, hozam alapon ezért nem értékelhet az
ingatlan.

Budapest, 2021. julius 2. iudapest Févaros Vagyonkezelé Kbzpont
Zartkorgn Mikodo Réezvenvtbranség
9
w 8\" Ellendrizte: — 3 g! [U_
Seotér Agnes \ ‘Remeényi risztina
ingatlanvagyon-értékel6 mgatlan -értékbecslési szakért
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011
— —_— / 4
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Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezet
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy 0t 3. (hrsz.: 010505/2)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, alaprajzokat
Helyszini szemle:

2021. junius 10-én helyszini szemlét nem tartottunk. Az alagsori szint, fixen zart ajtok miatt nem volt bejarhato.
A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest XIl. keriilete (a Hegyvidék) a févaros budai oldalanak kézépso, foképp hegyvidéki teriiletein fekszik.
Jelentds terileteit erdd boritja. Eszakon a II. keriilet, keleten az I. kerllet, délen a XI. keriilet hatarolja. Nyugati
hatara egyben Budapest hatara is, a szomszédos telepiilések Budakeszi és Budadrs.

A kerilet Buda kézepén talalhatd, nagy atmend forgalommal a varosi részeken. A Déli palyaudvaron keresztiil
ide fut be dunantuli vasutvonalakon kozlekedd vonatok nagy része, az utasok az itt talalhatd metroallomast
vehetik igénybe. Jelentds kdzlekedési csomoépont a most felUjitott Széll Kalman tér is szamos villamos,
autobusz atszallasi lehetéséggel, illetve metrdallomassal. A kertilet lakéinak kdzosségi kozlekedését jelentds
részben autobuszokkal latjak el, valamint itt talalhaté a Fogaskerek( vasut, Gyermekvas(t és a Libegd is.

A kerlilet varosrészei: Budakeszierd6 (egy része)- Csillebérc - Farkasrét - Farkasvolgy - Istenhegy -
Janoshegy - Kissvabhegy * Krisztinavaros (egy része) - Kutvolgy - MagasUt - Martonhegy + Németvolgy -
Orbanhegy - Sashegy (egy része) - Svabhegy - Széchenyihegy - Viranyos -és Zugliget

Az értékelt ingatlan Zugligeten talalhat6. Hozza tartozik a Hunyad-orom és
; a Tundér-hegy. Zugliget mér a 19. szazadban népszer(i pihenéhely volt,
fogaddi és szanatériuma miatt. 1837-ben a zugligeti Istenszeme
vendégfogadoban (értékelt ingatian) nyaralas kozben tartdztattak le
Kossuth Lajost. 1861-ben a zugligeti Kochmajer villaban nyaralt Erzsébet
kiralyné gyermekeivel, Rudolffal és Gizellaval. A 20. szazad elsé felében
Zugliget Budapest egyik legkedveltebb és a villamos vonalnak
kdszonhetéen talan legjobban megkdzelithetd kiranduld helye volt. A
Csillag-volgyben vendéglék és fogaddk sora varta a megéhezett és
pihenésre vagyo kirandulokat: a Laszlovszky-féle kocsma, a Z6ld Vadasz,
Pozias Bugapest térépén a Diszn6f6, a Facén, a Szarvas, a Szép Juhaszné. A masodik vilaghabordt
kdvetden Zugliget egészen a hatvanas évekig valtozatlanul népszerli

kiranduldhely volt, majd megindult a fokozatos hanyatlas.

@ Zugliget

A 291-es busz a Nyugati palyaudvar felé kdzlekedik. A Moholy-Nagy Miivészeti Egyetem konnyebb
megkozelitése érdekeben Budakeszi felé a 222-es busz is a Zugligeti Gton jar, az egyetem utdn még a
Kuruclesi ati megalloban all meg. Zugliget felsé részénél a Zugligeti Altalanos Iskola el6tt van 155-0s busz
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy ut 3. (hrsz.: 010505/2)

végallomasa, kb. 1 km-re az értékelt ingatlantl. A jarat a Széll Kalman tér felé kozlekedik. Az értékelt ingatlan
a XI\. keriilet Zugliget-i varosrészének killteriiletén talalhato, a Tlindérhegyi ut és a Szilassy Ut k6z6tti tertleten,
csak autdval, illetve gyalogosan megkdzelithetd. Kozvetlen kdrnyezete nagyrészt beépitetlen, kivéve a
Szilassy Uti lakoparkot és a volt Diszn6fé vendéglét, ami mar szintén hosszd ideje nem uzemel.

0 o %
?

(®

A Szilassy ut 3. szam alatti ingatlan az egykori Stettner-major, a késbbbi Istenszeme-fogadé, majd
Haggenmacher-villa. A jelenlegi épiilet a XIX. szazadban épiilt. A névado, Istenszeme nevil t6 eredetileg
természetes forrassal rendelkezett, mara mar kiapadt, medre megvan, kérnyezete gondozatlan.

Az ingatian megkozelitése autoval, vagy gyalogosan a térképek szerint a Szilassy Ut feldl lehetseges. A
Szilassy utnak ez a szakasza azonban a 010505/1 hrsz.-0 ingatlanhoz tartozé ,kivett sajat hasznalata at’,
vagyis nem kozat (Id. Melléklet, Kapu), tehat az értékelt 010505/2 hrsz.-U ingatlan kdzteriletr6l nem
megkozelithetd. Az értékelt ingatlanon 1évé épiilet megkdzelitése aszfaltozott Utrdl nyild bejarati kapun
keresztiil lehetséges, egy belsd folduton.

Az ingatlantél a lakossag alapvetd ellatasat szolgalo lzletek, oktatasi és egészségugyi intézmények kb. 1000
m tavolsagban vannak. Az ingatian kdzvetlen kozelében csak a Diszn6f6 forras (volt vendégio) talalhato, ami
szintén hasznalaton kivil all.

Az ingatlan részletesebb torténete, valamint a toré! leiras a Mellékletben talélhato.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest XII., kiilteriilet Szilassy 0t 3.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest Xil. kiilterilet 010505/2 hrsz.
Helyrajzi szama: _ 010505/2
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy 0t 3. (hrsz.: 010505/2)

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/1

Megnevezése: Kivett kollégium
Védett terilet

] Helyi védelem

Funkcié a valésagban: hasznalaton kiviili épiilet 3
_Telek alapteriilete: __Telies: 38027 m?, Ertékelt: 38027 m?2

Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes nettd: 776 m?, Redukalt: 689 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 2 m2 nagysagu teriiletre vonatkozoan
széljegy: jogosult: ELMU Halézati Kit.

1132 Budapest XIil. ker. Vaci 0t 72-74.

Megjegyzés: nincs feltlintetve a tulajdoni lapon az ingatian cime valamint az, hogy a villaépiilet és parkja
miemléki védelem alatt all.

2.3  Azingatlan jellemz6i

A telek 38027 m? lejtds terillet, szabalytalan sokszdg alaku. A telek északi részén, szabadon allé madon egy
villa all.

Haggenmacher-villa, egykori Istenszeme fogadoé és parkja
azonositd: 1168

torzsszam: 16060

vedettség: Mliemléki védelem

jelleg: Epitmény

név jellemz6: Mai

eredeti kategbria: Lakéépiilet

eredeti f6tipus: villa

megye: Budapest

helység: Budapest 12

cim: Szilassy at 3.

helyrajzi szam: 10505/2

foldhivatal: Févarosi Keriiletek Foldhivatala

rovid leiras: Haggenmacher-villa, egykori Istenszeme fogadé és parkja.
atfed6 mlemlék: Lakdéplilet

http://www.muemlekem.hu/muemlek/show/1168

20/2001. (XI. 14.) NKOM rendelet egyes ingatlanok miiemlékké nyilvanitasarol

A kulturalis 6rokség védelmérdl szol6 2001. évi LXIV. torvény 32, §-aban foglalt felhatalmazas alapjan
a kovetkezdket rendelem el:

(...

5. § (1) Mdemlékkeé nyilvanitom a Budapest XII. kertilet, Szilassy 0t 3. szam alatti, 10505/2 helyrajzi szamu
villaéplletet és parkjat.

(2) Miemléki kdrnyezetként a 10505/1, 10505/3 hrsz.-U ingatlanokat, valamint a 10506 hrsz.-0 Ut érintkez6
szakaszat jelolom ki,

(3) A mliemiéken és kdrnyezetén reklam csak a mliemlékvédelmi hatdsag engedélyével helyezhets el.

(4) A miemlékvédelmi birsdg megallapitasanak alapjaul szolgalo érték szempontjabdl a miiemléket Il.
kategériaba sorolom.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XII. Szilassy Ut 3. (hrsz.: 010505/2)

(5) A védetté nyilvanitas célja a XVIIl. szazadi majorsag, majd Istenszeme vendégfogadd, késébb historizald
stilusu villava atalakitott éplilet kiilsd és bels értékeinek fokozott védelme, valamint a villa és parkja épitészeti,
varosképi, teleptiléstorténeti értékeinek megérzése.

6. § Az e rendeletben miiemléki védettség ald helyezett épitmények fenntartasardl, j6 karbantartasarél a
miemlék tulajdonosa, vagyonkezelGje, illetve a tulajdonosi jogok gyakorldja, tovabba jogszabalyban
meghatarozott esetekben ingyenes hasznaldja a kulturalis 6rokség védelmérdl szolé 2001. évi LXIV. térvény
szerint kételes gondoskodni.

7. § Ez a rendelet a kihirdetését kovetd 8. napon Iép hatalyba.

Féldteriilet kimutatas
i g e .. - g max. [szinterileti
Sorszam/hrsz. Alapte: . T:;:d::' E.r.tekeltz b;‘(’:ﬁ;;a beépitheto| mutato
(m°) y teriilet (m°) sége (m2m2)
01050572 38027 m2} 11 38027 m2| EWEK-13 0% 0
Teljes teriilet: 38027 m2 38027 m2

Ovezeti besorolasa:

EKEK-9

KESZ szerint: EK/EK-13

Kozjoléti erdoterilet - torténelmi sportteriilet (Ek)
26/2020. (X}. 30.) Bp. Fév. Xil. ker. Hegyvideki Ok Kt rendelete

EKEK-13

EKEKS

Lke-3/EK-1

Kb-ReKEK-2

EKEK EEK

E/EK-6
Lke-3/EK-1 e I
Lke-3/EK-12 e
Kb-RelEK-1
 EKEK4
N EK/EK-13
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VAGYONERTEKELES

Budapest XlI. Szilassy ut 3. (hrsz.: 010505/2)
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26/2020. (XI1.30.) KESZ - 2020.12.01. - Eszak-Hegyvidék kiemelt teriletek KESZ

Jelmagyarazat

KOTELEZQ ERVENYL) ELEMEK:
= Tervezett szabslyozés: vonal

----- Javasoh feitételnez kotdit szabatyozés: vonal

Szabdlyozds) s2élesség
.= Epiesi ovezet, Gvezet hatdra
Wittt Epités: Ovezel, Gvazet jale
. MogszOntetd jel
T Epuésihety
Az épltasi hety s al

an

része

—— Epitési vonal

Bontandé épulal u; baépités feltételaként

—— Bontands, kozteruleten vl keritds
= vd

(o] i 9! fasor

Telepiendd fasor
I sdeim o nem

Opitési vonal

lerulet

[T Megtartandd fas novénysllomany
11, rendd fSutak teruiete (KOu-3)
T lenided

Keruleti jelentdségd kézutak (KtKk)

Onallé gyatogos utak terilete (Ki-Kgy)

Kozkertek tecudete (Zkp/Kk. Ki-Zkk)

Choidmd vagy végény

------ Gyalogos kapcsolat

~eeree Kerékpdros infrastruktira
Kotéipdlya védbtavoissga

“ui Megtartandd drok

Tervezett Arok

1ait1 Szdveges szabaiyozdsi elem
»  Rekldmhordozd dnésplakst
ooo  Tervezési teruiet hatdra

hely

része

terilete (KOu-4)

k terulete (KOK)

MAS JOGSZABALY ALTAL ERVENYES(OLO ELEMEK: TAJEKOZTATO ELEMEK
Orszagos védelem, korlatozas Javasolt telekhats

= . oy Javasolt megszantetd jel
- = Muemiéki jelentdségd terulet hatdra Komassnaiau dradhaw iiier

= Miem/éki komyezet hatara if-"; Karskterében megdrzendd kozpark, koztér
1 Muemiék telke 111l Karakterében megbrzendd lemetd &3 jelentds 2didfeNiletd
- - Nyitvantartott régészeti lalbhety hdzménytenet
. Védelemre érdemes temiészes terulet
* . Rendelettel, hat4 védett régé lelGhely ooo  Téviati kezub Kkozeii®d ny et
n- Tonénet kent Helyrehozalali ktelezetisdgi terifet hatira
~ Orszagos jelentdségi védett i terulet Kozmakiesitmény ehelyezésére sz0ighid teriiet
~—  Qkologiai halozal - magterulet M Jelentds kozhasmblati feiszins packold
Okologiai haldzat - folyosd :::;“‘"
——  Okoldgiat halbzat - puffer terulet Kéztenden Kpess
~—+ Natura 2000 terulet Geodenaiag nem bemén dpolet
- Nagykozépnyomasi ga ok védolavolsig Bontort dgdiet
Karsztos terulet ALAPTERKEP! ELEMEK
Vizmindség-védelmi terilet bvezete Budapest kdngazgatss hatére
Csuszasveszélyes tenitet Kendethatse
-~ Barang véddovezete BelteniileG hatarvone!
p —_— Telekhatsr
Honvédel terulet véds st Hetyeaigi schm
120 kV-os tdvvezelék biztonsagi 6vezete -~ Epalet
Ors2agos Mikrohullami Kozpont vé 9 s Smas,

Orszigos ErdBallomany Adattdr szefinli erd&terulet
@  “Exlege® védett bartang

Fdvarosi védelem

Helyi védettségd épitmény
B Fovarosi jelentdséql vedett természeti terilet
—— Gyorsvasit vonal térszin alatti szakaszénak védelmi zénaja

Egyéb kenuet rendeletben szerepid elem

"77] Kerlleti jelent3ségu védett kert
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy 0t 3. (hrsz.: 010505/2)

.y . HARMADIKRESZ __ .
BEEPITESRE NEM SZANT TERULETEK RESZLETES OVEZETI ELOIRASAI
XX. FEJEZET
ERDOTERULETEK

59.  Kozjoléti erddteriilet - torténelmi sportteriilet” (Ek)

119.§ (1) Az EK/EK-6 dvezet teriiletén kizarolag sport- és szabadidd, valamint ezeket kiszolgalo
rendeltetés helyezhet el.

2. melléklet: Epitési ovezetek és dvezetek szabalyozasi hatarértékei

17. Kozjoléti erdéteriilet — térténelmi sportteriilet” (Ek)

A B c D E | F E H I j ] K L
= — - e - :
. L ldek], h Telek Beépitettsé Zaldfekiler d al;m A. . £ dlet Epﬁlet: Ep\'ilet:
Jrees | a6 | Mdalakithat g megenged | bedpités || i 5| 1 j | magassag | magassag
Epitési hahk,"h‘m legkiseb é Bedépitési Plegunged en megenged || megenged megenged'megmg‘*d megenged
V| orezejete | EBMSE |y T giietb | mod [, S% | leghisebb | en e ett hg;:‘ebb hgn:‘;‘_ob
(m?) szegleesse még;‘s)e . b méréke m:::e;be l:gnag\‘?b tm?b l:gn?g}::)b mértéke | b méneke
N s 00| (mifmd) | ot/ | ) =
Ek/ - . .
2. A . - . = _ .
| Ex6 10.000 | 0 95 0 | 4.5
Ek/ - - ae 4 -
3. EK-7 5.000 - - 22 15 - 0,35 - 3,0 45
Ek/ ' ‘ - . . -
4, : - - - -
| Exs 10.000 | 10 50 0.3 | 3.0 6,5
| Ek/ . N o
3~. EK-9 10.000 - _. - 0,91 95 - 0,002 - . 3,0 LJOH
Ek/ : - o
6. EK-10 10.000 - I - 0,1 95 . 0,002 - - D
Ek/ |
7. . - - 3 - 3 7.5
EK-11 4.000 ]' 20 50 10 0.4 3,0 D
8 | B/ 2.0 | 0 85 0.2 3,0 -0
‘| Bk-D2 2.000 - - 1 > - .2 - 3
| B/ 10060” | 0 9 0
| Ex13 | T 2 . . i )
Ek '
| B g0 | - | - 3 95 3 006 | - : 6.0
EK-14 ; J ] :

** A Normafa Park térténelm sportteriiletrd] sz6l6 2013. évy CXLVIIL torcénvben meghatarozott beépités: mértéklel
azonos

# Kizarolag utélen rendeltetés esetén 15,0 meter
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy 0t 3. (hrsz.: 010505/2)

Beépitettség: beépitett, jelenlegi beépitettsége: 1,05%
Telek alakja: szabalytalan sokszég, amorf o
Domborzat: a telek helyenként er6sen lejt, a telek délnyugati sarka 405 m, északkelet sarka 360 m
magas (a tomeder 360-365 m kozotti, az épiilet pedig a telek északi részén, 375-380
m kézétt épiilt)
ey o = e

Ve

AP

LB —— .

csuszasveszélyes terilet

12% lejts

JELMAGYARAZAT

12%-0s le)tdé

17%-0s lejtd

Kert, erd6 (Natura2000 teriilete)
novényzet:
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VAGYONERTEKELES Budapest X!, Szilassy t 3. (hrsz.: 010505/2)

% e
i
1.7
&
s T

/,--“' .,‘_\‘( e

// ..:-:

-y

JELMAGYARAZAT
] wmatwra2000 teruletex
Kerités: fémracs elemekkel, ill. feszitett drothaldval kérbekeritett i _

Kozmiivek: Az ingatlan dsszkdzmlives volt, a vezetékek allapotardl nincs informéacionk. Jelenleg a

mér6orak le vannak szerelve, kivéve a villanyérat, melynek teljesitménye csak a
riasztd lizemeltetéséhez elegendd. A villanyéra egy lezart, kulccsal nem nyithatd
helyiségben van, a vizéra a Szilassy ut feldli telekhatar kdzelében aknaban talalhato.
A csatorna az épiiletbe bekotésre keriilt. Az alabbi kozmiitérkép szerint a villany a
telken, az épiiletbe a hirkozlés (z6ld vezeték) van bevezetve (vonalas telefonhal6zat
ki van épitve az épiiletben):

[/

-~ Szénhidrogén
v NKM Foldgazhalo...
~ Tévhd
v FOTAVZrt.
l'\ Villamos energia
v BDKKft.
v ELMO
IA Vizelldtas

~ Févarosi Vizmiv...

I A Vizelvezetés
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VAGYONERTEKELES

Budapest XII. Szilassy ut 3. (hrsz.: 010505/2)

2.4 A felépitmény(ek) jellemz6i

allapot

Epitési éve: eredeti éplilet 1700-as évek kdzepe, 1884-85 (atépités/uj épités ideje), 1965

szarnyépilet atépitése (,téliesitése”)

Alapteriilet (netto): 776 m? -

Szintszam: 4 (alagsor + magasféldszint + 1 emelet + tet6tér)

- csak kis része alapincézett, a tetétér egy része beépitett

Parkolas: a telekre is be lehet hajtani egy kétszarnyd kapun keresztill

Alapozas: savalap (k&, vagy tégla), részben tdmfalazott az alap allapota nem ismert
(az éplleten lathatod
repedések alapjan
lehetséges, hogy elmozdult,
mivel az épllet
csuszasveszélyes, lejtés

) terilleten all)

Teherhord6 szerkezet:  tégla statikai szakértdi vélemény
nem készilt, a szarnyépllet
kilsé falan egy fliggbleges
szerkezeti repedés lathato,

B ) tobb kisebb repedés mellett
Tetdszerkezet: 0sszetett tetd, acsolt faszerkezet, pala héjalas | kdzepes, héjalas felujitando,
a faszerkezetl tet6r6l nem
- készilt szakertdi vélemény
Lépcsok: beton kils6 lépcsék, alagsorban kazanhazhoz | feldjitandd
vezetd beton lépcsd, faszerkezetli belsd lépcsd
a foldszint és emelet kozott _

Lift: van (etellift) mUkodoképessége nem volt

B o ellendrizhetd

Nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, foldszinten | feldjitando

fémréacsok, egyes ablakokon fa spalettak

Padozatok: PVC, keramia, parketta feldjitandd

Feliiletképzés: vakolt, festett, vizes helyiségekben csempézett | feltjitandd  (kivéve  egy

- falburkolatok _ feldjitott fiird6szobat)

Energia osztaly: nincs adat

Fiitési rendszer: kdzponti flités gazkazanokkal (2 db Thermotéka | mUkoddképessége nem volt

40 allékazan), lapradiatorokkal eliendrizhetd
Vilagitas: flggesztett neon armaturak | kozepes
Meleg viz: forrdviztaroldk (2 db) mikodbképessége nem volt
| ellendrizhetd S

Beosztas: kollégiumnak atalakitott villa | korszerd(itlen alaprajzi

| elrendezés

Jelenlegi hasznositas:

hasznalaton kiviili

Egyéb (az  épiilet
szoveges bemutatasa):

A villa jellegli épilet homlokzata rizalitokkal tagolt, foldszinten terméské
burkolatu, a tamfal is terméskébdl éplilt. A legfelsé ablakokat timpanon, a tet6t
faragott oromzat disziti. Az épilet rossz allapotban van, 22 éve hasznalaton kiviil
all. Az éplilet h6- és vizszigetelése nem megoldott. A falazat egy helyen
fliggbleges iranyban megrepedt (csiszasveszélyes terlilet). A parkettaburkolat
hasznélhatatlan. A teljeskdrl felljitdas megkezdése elétt statikai vizsgalat
szlikséges. A miemléki eléirasok, védettség neheziti, dragitja a felljitast.
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy it 3. (hrsz.: 010505/2)

Szintek szerinti nett6 és redukalt alapteriilet kimutatas

A rendelkezésiinkre all6 alaprajzok alapjan szamitottuk ki a beépitett nettd alapteriileteket, az egyes
éplletszintek esetében, és az elhelyezkedésiik figyelembevételével egynemisitettiik, redukaltuk.

Az igy kapott redukalt alapteriiletet vessziik alapul a piaci 6sszehasonlit6 elv(i értékelés soran. A kbltség alapl
értékmeghatarozas alkalmaval pedig az egyes épliletrészek nettd alapterileteivel szamolunk.

Szamitasunkat a kovetkez0 tablazat tartalmazza:

Nettd Redukait
Helyiség Szint alapteriilet |Padloburkolat| Allapot % alapteriilet
m2 m2

Eloter alagsor 29,15|mozaik gyjenge 50% 14,58
Konjha alagsor 13,58| mozaik gyenge 50% 6.79
Pince alagsor 75,15|dongolt fold gyenge 50% 3758
Alagsor 6sszesen 118 59

Ebédié magasfoldsaint 34.06|parketta gyenge 100% 34,06
Foljosd magasfoldsaint 23, 10|PVC gjenge 100% 2310
Iroda magasfo!dszint 18 20|parketta gyenge 100% 18,20
Iroda magasfoldszint 19,50} parketta gyenge 100% 19,50
Iroda magasfoldszint 18 70| parketta gyenge 100% 18,70
Kozlekedd magasfoldszint 6,16|P\V'C gsenge 100% 6.16
Muhely magasfoldszint 15.40|parketta gyjenge 100% 1540
Kozlekedd magasfoldszint 7.04|P\VC gyenge 100% 7.04
WC magasfoldszint 4 84|P\VC gyenge 100% 484
Lépcsé eldter magasfoldszint 4 371P\C gyenge 100% 437
Tarold magasfoldszint 14 82|PVC gyenge 100% 14,82
Mosokonyha magasfoldszint 49,32|PVC gyenge 100% 4932
Magasféldszint 6sszesen 216 216
Szélfogo | emelet 3,80|P\C gjenge 100% 380
Folyoso | emelet 29 45|P\C gyjenge 100% 2945
Tanulé szoba | emelet 34 38|parketta gyjenge 100% 34,38
Haldszoba | emelet 27 30|PVC gyenge 100% 27 .30
Haldészoba | emelet 24 30|parketta gyenge 100% 24,30
Haloszoba | emelet 26 32|parketta gyenge 100% 2632
Tanan I emelet 22,00|parketta gyenge 100% 22,00
Kozlekedd | emelet 12.32|P\C gyenge 100% 1232
AC | emelet 2.28|P\C gsjenge 100% 228
Tanuldszoba | emelet 13,00;PVC gyenge 100% 13,00
Furddszoba | emelet 9,36|mozaik gyjenge 100% 236
Furddszoba I emelet 9,36|mozaik gyenge 100% 9,36
Térsalgd I emelet 14,62|P\'C gyjenge 100% 14,62
FerfiWC | emelet 15,84imozatk gyenge 100% 1584
Tanterem | emelet 47.74|PVC gyenge 100% 4774
Halészoba | emelet 40,50|P\VC gyenge 100% 40,50
|. emelet 6sszesen 333 333

Eltér tetotér 4,56{P\VC gyenge 75% 342
Kozlekedd tetdtér 11,60|PVC gyjenge 75% 870
Halbszoba tetoter 54 00[P\VC gsenge 75% 4050
Haloszoba tetotér 18,98|PVC gyjenge 75% 14.24
Konyha tetotér 13,12|PVC gyenge 75% 984
Furddszoba-WC tettér 7.44|PVC gyenge 75% 558
Tetdtér 6sszesen 110 82

Epiilet 69szesen 776 689
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy ut 3. (hrsz.: 010505/2)

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o XIl. keriileti elhelyezkedés o Kkiilter(ileti
o kdzel 4 ha terlilet(i telek e nem beépithetS, tovabb nem fejleszthets,
o kedvezd fekvés (kis jarmliforgalom, erdei bdvithetd (kozjoléti erdé, EK/EK-13 dvezeti
kornyezet, csendes kdrnyék, j6 levegd) besorolasu),
e meglévd, viszonylag nagyméretii villa o atelek elhanyagolt és az évek 6ta hasznalaton
o Natura 2000 természetvédelmi teriileten belili kiviil allo épiilet teljeskord felujitasa sziikséges
erdd o miiemléki védelem alatt allo tertilet és épllet
miatti  kotottségek, az épllet feldjitasa
kéltségesebb
lehetdségek veszélyek
e a ferlleten 1év6 erdé szakszeri gondozésa, | e cslszasveszélyes teriilet
rekreacios célra valo hasznositasa, sétanyok | e épiileten szerkezeti repedés
helyreallitasa e az lires, fiitetlen épillet allaga tovabb romolhat
o at6 eredeti dllapotanak visszaallitasa
o ameglévd épulet felujitasa (gyogyszalld,
szanatorium stb.)

Erésségek: belsd tényez6k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

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

Veszélyek: kilsé tényez8k: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. Szilassy ut 3. (hrsz.: 010505/2)

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutato
vevl és egy hajlanddsagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készlilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd6 meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 lépései:
1. Az alaphaimaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatérozasa.
3. Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kilonb6z6
értékformak és jogok koz6tt korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett Gsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérbszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

e A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezdk figyelembeveételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitdé adatok alaphalmazéra nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezOk kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:

o Mszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznélati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kdrnyezeti szempontok

0 0 0 0O O
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VAGYONERTEKELES Budapest XII. Szilassy Ut 3. (hrsz.: 010505/2)

o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értekmaodosito tényezék koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmddositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkédz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhat6sag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbél korrekciés tényezék alkalmazasaval
teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a beérlére & nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbé! adodo atlagos
bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kbltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartoz6 foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
A modszer 6 lIépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény ujra-eléallitdsi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékke! vald

0sszegzése.

1. A foldterilet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlenlil azok jeleniegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltsegen minden ténylegesen felmeriil§ kdltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-el6allitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
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Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-elGallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményiil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZ ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlitd- és a koltségalapi modszereket alkalmazzuk az aldbb
részletezettek szerint.

4.1 Piaci osszehasonlito modszer

A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és a telek értékének meghatarozasara alkalmazzuk.

XIl. kertileti, hasonlé ingatlanok kinalati adataival tudtuk az 6sszehasonlitast elvégezni. A korrigalt kinalati
arakbdl kiszamitottuk az épiiletek redukalt alapterlileteire es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios
tényezbkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcids tényezék az elhelyezkedés (kiilteriilet - belteriilet), a
kozlekedés — megkézelithetéség, a felépitmények mérete, az éplilet miiszaki allapota, funkcidja, fitése, a
telek mérete, dvezete, védelem és panorama.

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan
értékének alapjaul szolgal6 fajlagos arat eredményezte. Az alabbi tablazat tartalmazza az dsszehasonlitd
adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi
értékét.
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A felépitményes ingatian forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.

Ingatlan cimek Xil_ Szilassy ut 3 Xli Zughget Xil Zughges v Xl Orau

Adat jellege Vizsgalt ingatian kindla adat kindlat adat kinalay adat
Adatdauma 2021 majus 2021 maus 2021 majus

Adat forrasa wanw irgatian com 31928002 | wwav ingatian com £985820 | waw irgatian com 21707716
_ngatlan tipusa vilia (vol kollégium) 1akohaz (vok kemping) vila vila

Adasvételi / kinalati ar (Ft) 220 472 441 Ft 275 401 575 Ft 1023 006 299 Ft
Kinalat mazkornigak ar (Fr) | Fmad® '°i’f&;’:’ MEMEhe: 158 425 197 Ft 247 861 417 Ft 920 705 660 F
Epiilet redukalt

P . 5 689 m2 275 m2 271 m2 1100 m2
alapterilete (m°)

Telek terutet (mz) 38027 m2 6180 m2 2689 m2 5000 m2
Fajlagos ar (FUm?) 721 546 Ft 914 618 Ft 837 005 Ft
Kozel 4 ha buteruled ercsen | Belerret erdoierulet hozepén
tefio, beternet elher 2 szines, 210 nm-es csaladi | 2689 m2 telhen 1920-as Svabhegyen. Masszicisia
Lozioled ercoeriieien haz. 60 m2 meliehepulet és | években épult P+Fsz+Em | szazadfordulds reprezeniasv
Szoveges leiras (M&Lra2000; alio muemieh prce A hazheszines, 6 szobas, 2 furdoszobas paroramas, felijtardd 10
épule: fellftareo alapoban | szireliolasos. finese vegyes | felujriandd vila, emeleien | szobas villa eladd hoze! 5000
Aerulel rem beépihed, az | uzeigses hazanrdl elldios erhéliyel, arkaddal m2-es elekkel
egyhori© hiszarad: radidorokkal
Ertékmédosito tényezok
Telekkonyvi nyilvantartas kiuberuden beterulea beteruley beteruies
Korrekcid mérieke -10% -10% -10%
Keriileten belditi s , A .
(o o]
elhelyezkedés 26idovezed hasonié hasonio hasonid
Korrehcid méréke 0% 0% 0%

E . audval megkozelthed, . . A
Kozlekedeés sZekedésil tivol hasonié hasonio hasondd
Korrekcio ménéke 0% 0% 0%
Redukalt alapterilet (m?) 689 m2 kisebb kisebb nagyobb
Korrekcio mériéke -13.0% -14,0% 14.0%
Muiszaki allapot eeskorien fellgtando kozepes feliando fellgtando
Korrekco ménéke -20% -10% -10%

" s g -
Futés radidoros (jelenieg a gazora kedvezGlenebd hasonié hasonio
leszeredve)
Korrekcdo mérnéke 5% 0% 0%
Hasznalat, funkcio vila (vok koBiégium) kedvezddenebb hasonio hasonid
Korrekcid mériéke 10% 0% 0%
Telek méret 38027 m2 lasebb kisebb kisebb
Korrekcio méréke 15% 15% 15%
Y nn . . Lke-¥Ek-1; 10% és A
Ovezet, beépithetéség ENEK-13, 0% EWEK-13; 0% 0.25+0.15 lakoovezen
Korrekcd meénéke 0% -20% -20%
Védelem miemiék épider és parka nem védes ebvede“la"k'gm‘l L vedeient} nem védez
Korrehcid mériéke -10% -5% -10%
Infrastruktura : o ; N G N
(kbzmi-ellitottsag) osszkozmiives' ve vilany csaorna Osszkozmuves osszkézmiives
Korrekcio mérke 5% -5% -5%
Panorama nNCS nincs nincs van
Korrekcio ménéke 0% 0% -10%
!(orrekcno a vu.zsgalt' 18,0% .49,0% .36,0%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigatt fajagos ar (Fvm?) 531 269 591 668 466 455 535 683
Korrigak ar (Ft) 366 044 163 fajlagos nm ar x helyiség alapierulet
Az ingatlan forgalmi
S - 366 000 000 Ft
ertéke kerekitve (Ft)

*Az ériékelt ingalan osszkozmuves VoL, Ce jelerleg a gazoéra ke van szerelve, a vizora le van zarva, a vilanyora telesiménye csak a riasziét udja
elam: A meglévo viz- vilany-, gaz- €s csaiornavezeigkek alapoia nem ismert A vezeigkek hossza kozel 200 méser
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4.2 Koltség alapu értékelés

A telek értékét piaci 6sszehasonlito modszerrel hataroztuk meg. XII. keriileti kiilterileti erddk és Il. kerleti
szanté ingatlanok kinalati adataival tudtuk az dsszehasonlitast elvégezni. A korriglt kinalati arakbol
kiszamitottuk fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett
korrekcids tényez6k a jogi jelleg, az elhelyezkedés, a kdzlekedés, telek alakzata, domborzata, mérete,
Ovezete, védettsége, infrastruktira, bontandé épiilet és panorama.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan
értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte, a kdvetkezd tablazat szerint:

A telek forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerre!

Megnevezés 1. 2 3.
Ingatian cimek Xl Szilassy w3 Xl Magasut Xl Ecvi llles Ui Il Budakeszierdd
Adat jeflege Vizsgailt ingatian kinalay adat adat kinalan adat
Adat datuma 2021 majus 2021 majus 2021 jalus
Adat forrasa ingalan comv32176269 irgadan com/31682912 ingalan conv31120486
ingatian tipusa telek telek telek telek
Adasveteli / kinalati ar (Ft) 102 362 205 F1 62992 126 F1 100 000 000 F1
Netto kinalati ar (Ft) 80 600 161 Ft 4% 600 09S F1 78 740 157 F1
Kinalat miaz horngat ar (F1) Rinatas k°"f(;f/’° mericke 72 540 145 F: 44 640 0BG F 70 866 142 Ft

- ¢l
Telek terdte; (m?) 38027 m2 7572 m2 4560 m2 12500 m2
Fajlagos ar (Fum®) 9580 9789 5 669

Szoveges leiras

Kurerulel, erésen lefd,
bekerret ielek, hozjolén
ercoterulel (Nawra 2000), a
raja alld muemiék épulet miaz
védel park A terulet az
ovezele maz rem beéprheo,
az egykor 10 kiszaradi

Turiszikal erdo. lefos terulet
tozmuveh az uicaban

Turiszzkai erco, lefos terulet
hozmuvek az wicaban

Peinehazyrélen, a Szép
Juhaszneé Urhoz kozell
teruleten 6 db 5,42 AK szand
mdvelés: agl ingalan Sik
erutel, kurulkerave nincs
hozmdvesrve nincs

Ertékmodosité tényezék

Jogi jelleg onabo wilajdon osziatan k6zos wiadon osZiatan kozos wiladon onalio tulajdon
Korrehcic mérighe 5% 5% 0%
Elhelyezkedés kozpontdl tavol hasonid hasonio hasonio
Korrehcid méréte 0% 0% 0%
Koziekedés wmeghkizZekedéstdl tavol hasonio hasonlo hasonio
Korrehcid mériéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, lepds hasonio hasonié kedvezébb
Korrehcic mériéhe 0% 0% 5%
Kerités van nincs nincs nincs
Korrekcio méréhe 5% 5% 5%
Telek méret 38027 m2 kisebb kisebb kisebb
Korreheid méreghe -15% -15% -10%
ln.t.rast_ruktura - osszkézmives* kdzmu néthuk kozmu nélkuli k6zmid nélkul
(kOzmi-elldtottsaq)
rorret.cd 10% 10% 15%
Ovezeti besorolas k6ZjoIet erderutet - = E =
g g ° o o2 - b
beépithetdség Wraneim: sporterilet, 0% kedvezobb kedvezob! kedvezébb
Korrehcid mériéhe -5% -5% -5%
Bontando épiilet nincs nincs nincs nincs
Korrehcid mériéke 0% 0% 0%
. Natura 2000, mGemiék éputet
) n
Védettség e nincs NCS nincs
Korrehcio menéhe -10% -10% -10%
Panorama nincs nncs nincs nincs
Korrekcido mériéke 0% 0% 0%
!(onekc:o a vn.zsgan . -10,0% -10.0% 10.0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korngatt fajlagos ar (Fym®) 7512 8 622 8 811 5102
Korngak ar (Fy 285 645 539 |fajagos m® ar x ielek alapierulel

Az erdd forgalmi értéke,
kerekitve (Ft)

286 000 000 Ft

"Az ériéheh irgatan osszhozmuves vok. de jelerieg a gazora le van szerelve, a vizéra le van zarva. a vilanyora tejjlestménye csah a riasziot ludja ellami A
meglévo viz- vilany-. gaz- és csalornavezeéheh allapola nem ismen A vezeéheh hossza hozel 200 méer
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A felépitmény avultsaggal csokkentett értékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS legfrissebb
kiadvanyanak csaladi hazra vonatkozd 488 500 Ft/m2 potlasi kdltségét. A magasfoldszint és az |. emelet ptlasi
koltsége teljes értékil, az alagsor (nagyrészt pince) potlasi koltségénél -50 %-os, a tet6témél -25%-os
korrekciot alkalmaztunk. Az |. emelet teriiletét megbontottuk, a szarmyéplilet rosszabb miiszaki allapota miatt.
A fizikai avultsagi szint: 50%-o0s (kivéve az |. emeleti szarnyépiiletet, amit 40%-osnak becsiiltiink) a
funkcionalis avultsdgi szintet: 70%-0s, a gazdasagi-, kérnyezeti avultsagi szintet 80%-0s mértékiinek
becsultuk. Végiil az épiiletre kapott nettd pétiasi kdltséghez hozzaadtuk az erdd értékét.

A kdvetkez6 tablazat tartalmazza a részletes szamitast:

becprictt Netté potlasi
netto Potlasi kéltség* Avultsagi szint (%) opo
teriilet koltség
Epiiletiépiiletrasz | — :
funkcio- gazdess:
(m?) (Ftim?) (Ft) fizikai ... | gi- kor- (Ft)
nalis .
nyezeti
Alagsor 118 | 244 250 28792190 50% | 70% 80% 8061813
Magasfoldsaint 216 | 488500 | 105276635 50% | 70% 80% 29477 458
| emelet 276 | 488500 | 134 826 000 50% | 70% 80% 37751280
| emelet, szarnyépulet 57 488 500 27 844 500 40% | 70% 80% 6237 168
Tetotér 110 | 366375 40191338 50% | 70% 80% 11253575
Osszesen 776 336930663 92781294
A 38037 m2 erdo értéke 6sszehasonlito modszer alapjan 286 000 000
Az ingatlan értéke a nettd potlasi modszerrel, kerekitve 378 800 000

*EKS 2021 csaladi haz: 488 500 Ft/netté m2
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését piaci 6sszehasonlitd- és koltség alapi modszereket alkaimazva. Az
ingatlan forgalmi értékének meghatéarozasara a piaci 6sszehasonlit6 megkdzelités eredményét fogadtuk el
végsd értéknek, tekintettel arra, hogy ez kézeliti meg legjobban az ingatlan valés értékét. A kéltség alapu
maédszer nem piaci modszer, eredményét csak ellendrzésre hasznaltuk fel.

Ertékelési modszerek Ertek (Ft) Sulyozas (%) S“'y°:::; rias
Piaci osszehasonlitd elvu 366 000 000 Ft 100% 366 000 000 Ft
Netto pétlasi koltségszamitas 378 800 000 Ft 0% 0 Ft
Végso forgalmi érték kerekitve 100% 366 000 000 Ft
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 366 000 000 Ft + afa
azaz Haromszazhatvanhatmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke kerekitve ) 531 205 Ft/m? + afa
(689 m? redukalt alapteriletre vetitve): azaz Otszazharmincegyezer-kétszazot forint/m? + éfa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkozik.

Budapest Févaros Vagyonkezelo Kozpon

Budapest, 2021. jilius 2. Zartkdrien Miikodo Részvenrviarsasag
2.
QL )
ﬁa?, Ellendrizte: ol

Sedtér Agnes \___Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

/o

A,
Fekéshazy Attila
Ingatlan értekbecslési 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 szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatdak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolaténak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levl szemeélyek 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 formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetii Ggyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemie soran nem végeztiink teriiletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztlink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozésan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenéen nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

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

Megbizastél valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostdl
eltér, jogszabéllyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékelé koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES Budapest IV., Baross utca 39-43., Szabadkai utca 2. (hrsz.: 73844)

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagéért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozésokért - bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlanség, funkciotl
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értéket befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.
Ertekeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becstilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhato fel.

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

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

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

Budapest Fvaros Korminyhivatala Foldhivatali F§ osatily
Budapest, X1, Budafoki iit S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/2

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés s2am:8000004/283392/2021

2021.06.16
BUDAPEST XII.KER. Szektor : 15
Kilterilet 010505/2 helyrajzi szém
LRESZ
Foldrézzlet tervlete valtozas eldtt: 38031 (m2) torld hatarozat:9012/2007
1. Az iagatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alomztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11. ter . kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett kollégium 0 3.8027 Jsuoo
2.
Védett teriilet
3. bejegyzd hatarozat: 57843/1/2008/08.02.06
Helyi véclelem.
L.RESZ

¥ tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatirozat: 163435/1/1999/93.02.08
bejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 20815/1964/1964.12,29
torld hatarozat: 163435/1/1999/93.02.08
jogeim: csere 36854/19491/1941.10.24
jogcim: allamomitas 20815/1964/1964.12.29
jogallas: tulajdones
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - ~

2 hanyad: 0/1 torld hatarozat: 163435/1/1999/93.02.08
bejegyzé hatarozat, érkezesi 1cdd: 7843/1967/1967.05.03
torldé hatarozat: 163435/1/1999/93 .02 08
jogcim: -
jogallas: kezeld
név: POVAROSI MUVELODESUGYI INTAZMENYEK
cim: 1087 BUDAPEST VIII.KER. Kobanyai utca 22/a.

+#tulajdont hanyad: 1/1 torlo hatarozat: 196257/1/2001/01.08.14
bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 163435/1/1999/93.02.08
torld hatdrozat: 196257/1/2001/01 .08 .14
jogeim: 1990. évi LXV. tv.207. §
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

Folytatds a kvethezd Japon

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

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

Budapest Fdviaro s Korminyhivatala Fo ldhuvatal F8 osztily
Budapest, X1, Budafoki it S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 2/2
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés s2am:8000004/283392/2021
2021.06.16
BUDAPEST XII.KER. Szektor : 15
Kulterulet 010505/2 helyrajzi szim

Folvtatas az €020 kapro)
ILRESZ

4. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezéami 1dé: 163435/1/1999/93.02 .08
jogcim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshidz utca 9-11.
Szerzési jogcim kijavitasa.

OLRESZ

1. bejegyzé hatarozat, eérkezési ido: 137247/2/2012/12.07.03
Vezeték jog
2 m2 nagyedgd teruletre vonatkozdan, VMB-~78/2012.
jogosul t:
név: ELMJ HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Waci Gt 72-74.

2" bejegy2z6 hatarozat, érkezési idé: 162086/1/2012/12.09.05

torld hatarozat: 39011/1/2013/13.01.16
Fellebbezén
A 137247/2/2012. mzami I. fokd ingatlan-nyilvantartdsi hatirozat ellen.
jogosgul t:
név: FOR ANDREA, FOR LASZLO, PETER JOZSEF, ERNYEI TAMAS, ERNYEI TAMASNE
cim : 1121 BUDRPEST XII.KER. Ordaz koz 9.

#be jegyzé hatarozat, érkezési idd: 166950/1/2012/12.09 .17
torld hatarozat: 39011/1/2013/13.01.16

Fellebbezes
A 137247/2/2012. szamG I. fokd ingatlan-nyilvantartasi hatarozat ellen.
jogosult:

név: NORMAFA OTTHON 2ZRT.

cim + 1121 BUDAPEST XII.KER. Woxmafa utca 50.

TULAJDONI LAP VEGE

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

oni1

Nem hiteles tulajd



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komuanyhivatala Foldhn atah Foos aaly
Budapest, X1 Budafoki ut 39. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.06.16 1548:59

Helymjaszam BUDAPEST XHLKER. kilterilet 105052
Meretaniny: 1: 2000

Megrendeles sznc 9o §337 2021
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A terkepnsolat a Kiadist megeldso napig megegyeak az ingatlan-nyil antirtasi terkepi adatbaas tatalnaval. A

térképrmsolat meretek fevételére nemhas malhato!

Megjegyzés: a térképmasolaton feltlintetett melléképllet nincs mar a terlileten, a mellette lévé
nagyobb melléképiilet, a volt istallé néhany éve leégett, a jeldlt to pedig kiszaradt.



Kapu kivagat, a Szilassy ut vizsgalata

Megjegyzes az ertekelt 010505/2 hrsz - mgatlant korbeveSZI a 010505/1 hrsz -0 MagyarAIlam 1/1 tulajdonat
képezd tobb, mint 13 ha erdd, mely védett tertilet és a Natura 2000 teriilete. A tulajdonosi jogokat gyakorld
szervezet: Nemzeti Foldligyi Kozpont 1/1, vagyonkezeld: Budapest Févaros XII. kerilet Hegyvidéki
Onkormanyzat az a), b), ¢), d), ), g), h), j) alrészletek vonatkozasaban. A tulajdoni lap d) alrészletben szereplé
4184 m? terlilet(i kivett sajat hasznalatu at” a Szilassy at. (Id. al&bbi tulajdoni lap részlet)

Ebbdl kovetkezik, hogy a Szilassy Ut 6nallé helyrajzi szammal nem rendelkezik, nem kdzut, igy az értékelt
010505/2 hrsz.-0 dnall kdztertileti kapcsolattal nem rendelkezik.

EUDAPEST XIT.KER. seeklon @ S50 b
Kulterulat 010505/1 helyrajzs szdn ‘%‘
~Y
LRESZ
Folclvexz.at teru.ets waltozas alott: 1388.% ird) zorld hatavozat WULLo QWU ﬁ.’?‘\%;’
1. Az inzatlan aaatai: ‘q
Meenslot gdat ok berilet kat v jov _alegst iy adar ok
maveles: Agfiivatt regnevesa/ min.a ha m2 Jen. F201d ter kat joo
ha =t k.tall
“““"'""“"““"""""""""""""""“"““"‘"“""““'?\7 )
a erdd - L 3.E345 51
b erdi ~ ) 3 0957 5‘: Jiﬁ‘
- erdo — 1 1.e3%¢ & ti
¢« Wivatt zalat hazznalate Ot Y} d1us *\% Ut;
£ erdd - 1 l.’?li% 12.3¢
7 ardd 1 dops. W § .17
S erdo - 1 PLe S
vrdo = 1 ?‘123 1001
o S
A “oldreaszlzt osazes teril:ste 13 72379 115.36
Vedett Lerilet & B
3 bejegyzo hatarozac: 7R%93.2,2002/08 03 05
Watora 2U0J terulet -
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A Szabalyozasi Terv altalanos eléirasai

Ii. FEJEZET

FENNTARTHATOSAGOT SZOLGALO ELOIRASOK

3. Védett épiiletek helyreallitasat el6segit6 eléirasok

4. § Védett éplletek esetében kizardlag az eredeti épitéskori allapotnak megfeleld telies homlokzati és
tetbszerkezeti rekonstrukciéo megvalésithatdsaga érdekében a beépitési paraméterek tlllépheték a
rekonstrualandé épiiletre vonatkozdan. Szabadonalld beépitésdi terlileten elhelyezkedd épliletek esetében a
homlokzati és tet6szerkezeti rekonstrukcio a teljes épllettomegre, zartsord épiiletek esetében az utcai
traktusok helyreallitasara vonatkozik.

5. § Védett épiletet is tartalmaz6 ingatlanon az épliletmagassag szamitasanal a védett épiilet
épuletmagassagat nem kell figyelemebe venni, azzal hogy a védett éplilet magassaga nem névelhetd,
kivéve az eredeti allapot visszaallitasa esetén.[1]

6. § Olyan telken, amelyen miemlék vagy helyi védelem alatt &l épiilet all, az épitési dvezetben, Gvezetben
meghatarozott telkenként elhelyezhet6 épiiletek szdmanal eggyel tébb 6nallé épilet helyezhetd el az épitési
Ovezetre, dvezetre vonatkozd egyéb el6irasok figyelembe vételével.

4. A beépitéssel kapcsolatos fenntarthatoésagi el6irasok

7. § (1) Uj épiilet épitése esetén a beépités megengedett mértéke alapjan szamitott beépithetd alapteriilet
és az altalénos szintterdleti mutatd legnagyobb mértéke alapjan kialakithaté szintterlilet névelheté a 38 cm-
es falvastagsagot meghaladé, energiahatékonysagot szolgald tébblet falvastagsag altal elfoglait
alapterdlettel.

(2) A zajhatéssal jard gépészeti berendezést oldalkertben nem lehet elhelyezni.

(3) Zoldtetd kialakitasa esetén a zéldtetd kialakitasahoz sziikséges szerkezeti méret levonhato a beépitési
magassag szamitasa soran.[2]

(4) Zart csapadékviz tarozo tartaly (ciszterna) kialakitasa esetén a csapadékviz tarozo tartaly alapteriiletével
a terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mértéke alapjan szamitott terepszint alatt beépitheté
alaptertlet ndvelhetd, és a zdldfeliilet megengedett legkisebb mértéke alapjan szamitott zoldfellilet teriilet
csokkenthetd:

(5) Terepszint alatti épitményeket ugy kell kialakitani, hogy azok a talajviz mozgasat ne akadalyozzak, az
érintett térség vizhaztartasat kedvezétleniil ne befolyasoljak.

(6) A 2. mellékletben meghatarozott szintteriileti mutatd alapjan szamitott kialakithatd szintteriilet
a zartsorlian beépithetd terlleten lakasonként legfeljebb 15 m2-rel, a szabadonalléan vagy ikres beépitési
maoddal beépithetd terlileteken lakasonként legfeljebb 30 m2-ref ndvelhetd gépészeti helyiség és tarolo



szadméra, ha az épiiletben, vagy az épitési helyen beliil a lakasok fenntarthat6 (izemeltetését segitd
gépészeti berendezés keriil elhelyezésre.

6. Kozteriileti zoldfeliiletekre vonatkoz6 eléirasok
9. § (1) Uj kdzteriiletek megnyitasanal és kialakitasanal biztositani kell az Gtpalyaval parhuzamos legalabb
egyoldali fasor kialakitdsanak lehetdségét, amennyiben azt a meglévé beépités, a domborzati adottsagok,
a kozlekedés és a kdzmiilétesitmények helyigénye lehetdvé teszi.
(2) Az 1. mellékleten Telepitendd fasorral jellt Gtszakaszokon a fasorokat meg kell tartani és a kézlekedés
és a kozmlilétesitmények helyigényének biztositasaval ki kell egésziteni, illetve az atépitésre keriilé
kdzterlleteken telepiteni kell.

(3) Az 1. mellékleten jeldlt Kzterillet zoldfeliiletként megtartando terliletének legfeljebb 30%-an létesithetd
burkolt feliilet.

7. A terepalakitasra vonatkozé eléirasok
10. § (1) Ha az 1. melléklet mashogy nem jeldli, a telek természetes terepszintje tartds, végleges jelleggel
a) a kozterlleti telekhatar menti 5,0 méteres teleksavban — kivéve terepszint alatti gépjarma tarold
kialakitdsa esetén —, valamint az oldal- és hatsokert legkisebb méretén beliil felfelé nem, lefelé legfeljebb 1,0

méterrel,

b) telek egyéb terliletén felfelé legfeljebb 1,0 méterrel és lefelé legfeliebb 2,0 méterrel valtoztathatd meg a
(2)-(4) bekezdések figyelembevételével.

(2) Az (1) bekezdés rendelkezései figyelmen kivill hagyhatok az igazolt természetes, vagy eredeti
terepviszonyok visszaallitasa esetén.

(3) Az (1) bekezdésben foglaltakat nem kell alkalmazni a telek gépjarmi behajtast szolgalo legfeljebb 4,5 -
miszaki szikségszer(iség esetén legfeljebb 6,0 - méteres savjaban, valamint a gyalogos bejarast szolgalo
legfeljebb 1,0 méteres sévjaban, ahol az épitési telek természetes terepszintje tartos, végleges jelleggel

a) lefelé legfeljebb 4,0 méterrel,

b) felfelé, amennyiben a telek Gttél valé lejtése tobb mint 10%, legfeliebb 2,0 méterrel valtoztathaté meg.
(4) A terepalakitas mértéke az (1) bekezdésben rogzitetteket meghaladhatja a K-Kézl jelii épitési
ovezetekben, valamint a KOk, KOu és Kt jelli dvezetekben - kizardlag kozlekedési létesitmények

megvaldsithatosaga érdekében.

(5) Angolakna legfeljebb egy épitményszint bevilagitasara, szelldztetésére szolgalhat és a homlokzati sikra
mer6leges mérete 1,0 méternél nagyobb nem lehet, ha az Gvezeti eldirasok masként nem rendelkeznek.

8. A kérnyezeti elemek védelme és a terhel6 hatasok csokkentése

11. § (1) A lakétertletek telkein az Ujonnan létesitett burkolt feliiletek legalabb 30%-at viz-és légateresztd
burkolatként kell kialakitani.



(2) A telkek 12%-ot meghaladd tereplejtés, nem burkolt részein az erézié elleni védelem miatt gyepszinten
zarodo, egész évben a talajt takard ndvényallomanyt kell telepiteni.

(3) A 20 feréhelyesnél nagyobb kapacitasu felszini parkolok esetében kizarélag szilard burkolat, az ennél
kevesebb kapacitastak esetében vizatereszté burkolat is alkalmazhato.

(4) Veszélyes hulladék hasznositasat és artalmatlanitasat szolgalé Uj rendeltetést Iétesiteni nem lehet.
9. A csuszasveszélyes teriiletekre vonatkozé rendelkezések
12. § Csuszasveszélyes teriileteken a fold alatti kozm(ivezetékek csak védécsovezéssel létesithetdk.
10. A taj és természeti kornyezet védeime
13. § (1) Az 1. mellékleten jeldlt Megtartando fas névényallomany teriiletén

a) épulet, éplletrész valamint terepszint alatti épitmény - kivéve nyomvonal jellegli épitmény — nem allhat
és legfeliebb 15%-an létesithetd viz-és légateresztd burkolt feliilet,

b) a meglévé fadllomany 6ssztérzsatmérdjének legalabb 80%-at meg kell tartani,

¢) szabadban torténd tarolas (épitanyag, bontasi hulladék, kitermelt talaj, egyéb, a talaj fedettségét
eredményezd omlesztett anyag) nem megengedett,

d) a facsoportban 1év6 szélsd fak lombkoronajanak fligg6leges vetiileti vonalan beliil a terepszint
megvaltoztatasa nem megengedett.

(2) A Megtartando fas névényallomanyra vonatkozo el6irasokat nem kell figyelembe venni abban az
esetben, ha a tertiletén kilon kerdileti rendelet megtartandé fasor, fa jeldlést tartalmaz, vagy az adott
terlletre készitett dendrolégiai vizsgalat megtartando fat/fakat allapit meg.

(3) Az 1. mellekleten jellt Szerkezeti jelentdségli megtartandd fasor és Megtartandé fas novényallomany
egyedeinek kivagasa csak a kilon kerileti rendeletben szabalyozott mddon és esetben térténhet.

14. § Az orszagos jelent6ségi védett természeti teriiletek hataratél szamitott 20 méteres sav nem lehet az
épitési hely része. Kivételt képez az olyan épitési telek, ami ily modon beépithetetlenné vaina, vagy ahol
a szabalyozasi terv épitési helyet jeldl.

11. A z6ldfeliiletek kialakitasa

15. § (1) A telkek zbldfelliletén a beépitéssel egyidejlileg annyi lombos fat kell telepiteni és fenntartani, hogy
minden megkezdett 100 m2-re legalabb egy fa jusson. Fak kivagasa és telepitése a kiilon keriileti
rendeletben szabalyozott modon és esetben torténhet.

(2) Az ujonnan kialakitott parkolok dsszteriletének 15%-an zoldfelliletet kell Iétesiteni és fenntartani.
Ezekben a ndvénysévokban a parkolok létesitésénél a kotelezen eldirt telepitendd fak is elhelyezheték,
ahol a fa tove korlil legalabb 2,25 m2 viz- és légateresztd feliiletet kell biztositani.

(3) Uj lapos tetdk létesitése és meglévé lapos tetdk rekonstrukcidja soran — a védett éplletek telkének
kivetelével — az éplilet legfelsd épitményszint zar6fédémének 40 m2-t meghaladé és napkollektor vagy



napelem altal igénybe nem vett részét legalabb extenziv zoldtetdként kell kialakitani, kivéve, ha a meglévé
éplilet szerkezete azt igazolt médon nem teszi lehetivé.

(4) A gépjarmii ingatlan kiszolgalast biztositd kapu és a telken bellili varakozohely, gépjarmii tarold kdzott,
gépjarmii kozlekedésre szolgalo terilletet legalabb 2,5 méter szélességben burkolt felliletnek kell tekinteni.

(5) A telekre eldirt zoldfellletbe természetes vagy mesterséges vizfelulet, szigetelés nélklli mederrel csak az
eldirt zéldfellilet 10 %-aig szamithatd be. Mesterséges vizfelilet szigetelt mederrel a z6ldfeliletbe nem
szamithatd be.

12. K6zmiivekre vonatkoz6 altalanos el6irasok
16. § (1) Epitési telken teljes kdzmiivesitettséget kell biztositani a 17. § figyelembevételével.
(2) Epitési telkek kozmiellatasa csak onallé kdzmiibekotésekkel valosithatd meg.

(3) Meglévd kdzmii kivaltasa vagy megsziintetése esetén a feleslegessé valt kdzmii mitargyait el kell
bontani, amennyiben a bontasi munkalatok nem veszélyeztetik a meglévé faallomanyt. A bontasi munkalatok
utan a tertletet helyre kell allitani.

(4) A K-Kozl jelli épitési bvezetek, valamint a zdldterlletek és erdéteriiletek Gvezeteiben épleten kivili
k6zmii épitményt csak ndvényzettel takart modon lehet elhelyezni.

17. § (1) Csatorna-kozmiip6tld miitargy létesitése és hasznalata nem megengedett a szennyvizek
befogadasara alkalmas kdzcsatornaval ellatott teriileten.

(2) Kozcsatornaval ellatatlan terlleteken atmenetileg, a kdzcsatorna megépitéséig, kdzmiip6tld
berendezésként csak ellendrizhetden kivitelezett, zart, szivargasmentes szennyviztarolé létesithetd.

(3) Szennyvizek szikkasztasa tilos.
13. Csapadékvizek kezelésére vonatkozo elirasok

18. § (1) A burkolatokrél és az épliletek tetéfeluleteirdl lefolyd csapadékvizeket telken belll, a mas
jogszabalyokban meghatarozott eldirasoknak megfeleléen kell elszikkasztani, kezelni, elhelyezni,
felnasznalni a kozteriletek kivételével és a (2) és (3) bekezdések figyelembevételével.

(2) A tehergépjarmiivek elhelyezését vagy a legalabb 20 db személygépjarmii elhelyezését biztositd burkolt
gépjarmiparkolo feliletekrél 6sszegyiijtott szennyezett csapadékvizeket csak tisztitds utan lehet
szikkasztani.

(3) Amennyiben a csapadékvizek tarolasat, szikkasztasat a telek beépitettsége, természeti adottsagai nem
vagy csak aranytalanul nagy raforditassal teszik lehet6vé, és a varosi csapadekviz-elvezetd rendszer a
tobblet-mennyiség befogadasara alkalmas, a csapadékvizek a kdzlizemi csapadékviz-elvezetd rendszerbe
kiilén megéllapodas alapjan bevezethetdek. A csapadékvizek kdzcsatornaba, vizelvezetd arokba vagy él6
vizfolyasha csak késleltetett médon vezethetbk be.

19. § (1) Uj beépités, vagy Uj rendeltetési egység kialakitasaval jar6 bévités esetén a telek burkolt és a
beépitettségbe beszamitandd modon beépitett részének minden megkezdett brutté 50 m2-e utan 1 m?
taroldkapacitasu zart csapadékviz tarozé tartalyt (ciszternat) kell elhelyezni a (2) és (3) bekezdések
figyelembevételével.



(2) Intenziv telepitésii zoldtetd megvaldsitasa esetén az eldirt csapadékviz tarozd kapacitas szamitasahoz
figyelembe vett telekrészbdl az intenziv telepitési zéldtetd alapteriiletét le lehet vonni.

(3) Csapadékviz taroz¢ tartaly (ciszterna) helyett vagy mellett csapadékviz szikkaszté kit létesithetd,
amennyiben talajmechanikai szakvélemény megéllapitja a talaj megfelelé szikkaszto-képességét, valamint
azt, hogy a tervezett mértékii csapadékviz-szikkasztas a telek, a szomszédos telkek és épitmények
allékonysagat és rendeltetésszerii hasznélatat nem veszélyezteti.

Forréas: https.//minerva.bp12ker.hu/12ker_szabterv/2020-26-altalanos.htm



Az épiilet torténete

A hegyvidék els6 épiiletei a Zugliget felsd, lakatlan részén, a Diszndfd-forrds kozelében épliltek fel,
egymashoz kozel, a Buddrél Budakeszire vezetd fontos hegyi atvonal mellett.

A mai Szilassy at 3. sz. telken allt Johann Karl von Stettner csdszdri udvari tandcsos, majd féhadbiztos
majorsaga, toébb mint szaz holdas rét- és erdébirtokdn. Stettner egyike voit a Buda torok aldli
felszabadulasa utani els6 hegyvidéki birtokosoknak. A majorsag egy kisebb té6 mellett [étesiift, amelynek
a birtok felsé részén fakado, mara elapadt Hangya-forrds volt a természetes vizaddja. A majorban az
1760-as években mdar mikodott az ,Istenszeme” fogadd. A birtok nagy részét még az 1770-es években
eladtak, az utodingatlanokon tjabb majorsigok tétesiltek.

Szilassy ut 3.
Helvraj=i szam: 10505/2
Megnevezes: Haggenmacher-villa (egykori , Istenszeme” fogado) és parkja

Vedelem fajraja. Muemlék
Miiemleld torzsszam: 16060
Mitemleli azonosito: 1168. 12886. 12887

Leiras és az értekek megnevezése:

Nagymeéreni parkban. lejtos terepen szabadon allo. részben magas alépitményen nyugvo. nagyméreti.
foldszintes. lombfiirészelt oromzatokkal diszitett historizalé villaépiilet (muemléki azonositd: 12886).
Epittette Haggenmacher Karoly. a XVTIL szazadi .Istenszeme™ fogado épiiletének felhasznalasaval.
1895-ben. Ekkor tajképi kertet is létesitett a villa kortil (miemléki azonositd: 12887). és a villatdl D-
re talalhato természetes eredetii - mara kiszaradt - tavat is belekomponalva a kertbe. azt csénakazé
tova eépittette ki. A t6 egykor a fogadd névaddja volt. amely a XIX. sz. elején mar népszeri
nyaralohely volt. itt tartéztattak le Kossuth Lajost 1837-ben. Az ingatlan 1949-t0l szanatériun. illetve
a fovarosi Kossuth Lajos Nevelootthonként nuikodott. ekkor a villa homlokzataiba ujabb ablakokat
vagtak. Az intézmény 2000-ben kikoltozott, azéta az ingatlan hasznalaton kiviil. tiresen all. A villa és
parkja jelentos telepiiléstorténeti érték. valanunt kiemelkedo értéku a villa. a kert és a komyezo
termeészetes ta) harmonikus kapesolata. A park 15 muemieki védettségu.

Forrés: Hegyvidék KSZT - Orokségvédelmi hatdastanulmany - Miemléki értekvizsgdlat, 2016.

A 2013. juniusaban kiadott Normafa és Libegd kdrnyéke turisztikai és sportfejlesztési lehetéségének
vizsgalata c. el6készitd anyagban a kdvetkez6 javaslat szerepel, ami azéta sem realizalodott:

.1949-ben kezdte itt mlikodését a Kossuth Nevelotthon (eleinte
szanatérium) nehezen kezelhetd gyermekek nevelésére,
tanitasara. Jelenleg az ingatlan a Buda Tajvédelmi kdrzet része,
igy erdd Ovezetben talalhatd, emiatt nem fejleszthetd, ennek
megfelelben Uresen all és fokozatosan romlik a helyi védelemre
javasolt éplilet allaga. A Normafa Park fejlesztés kapcsan
biztositani kell a Kossuth Nevel8otthon épilletének maximum 10%
bdvitéssel jaro felujitasara, korszeriisitésére és funkciévaltaséra.”

Forras: Normafa és kérnyéke (el6készitdé anyag).pdf (hegyvidek.hu)




ELHELYEZKEDES, MEGKOZELITES

A Szilassy dtrél megkdzelithetd, erdébe ékelddott, hatalmas alapteruletd telken helyezkedik el,
kozvetlen kornyezete beépitetlen. Céiforgalmi jellegl kozun megkozelithetdsege van.

EPITESZETI KIALAKITAS, MUSZAKI JELLEMZOK

Az épulet hatalmas parkban taldlhatd. A jelenlegi épulet a XIX. szdzadban épiilt. Az eredetileg U
alaku beépités bal szarnyat elbontottdk. A teruleten 1949-16! 1999-ig a Kossuth Neveldotthon
miikodott. A névadd, istenszeme nevii 16 medre ma is megvan, de kdrnyezete gondozatlan. Az
épulet hagyomanyos épuletszerkezetekkel- k&-, téglafal, fa fedélszerkezet- épiilt klasszicista sti-
lusban.

HELYREALLITAS, HASZNOSITAS

Az épulet épitészetileg s helytorténeti szempontbd! 1s értékes. Mszaki dllapota rossz, a miiem-
|ék épulet szakszerden felujitando, helyredliitandd. A kérnyezet rendezendd, a kert erdds jellegét
meg kell Orizni, az egykori mesterséges to visszaallitasa javasolhatod.

Hasznos'tdsa megoldando, mive! jelenleg hasznalaton kivuli. A szabadidds tevékenységekhez
szorosan kapcsol6do, minimdlis kornyezeti terhelést jelentd funkcid szukséges. A funkcid meg-
vélasztasakor figyelembe kel venni az eredeti tulajdonosok igényet, hogy gyermekeket sz0lgald
intézményként hasznosuljon.

Megjegyzés: az utolsé mondat nem helytallo, az ingatlan hasznositéséra nincs megktés, mivel az ingatlan csere ttjan kerilt a
Fovérosi Onkormanyzat tulajdonaba.

ISTENSZEME FOGADO
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Natura2000,

Budai Tajvéde|mi korzet
beépitettsége max. 10%-ka' novel-
heto

E-TG-XIt/V Vedett turisztika erddk

ZOBOKI - DEMETER ES TARSA| EPITESZIRODA

Forras: Normafa térténelmi sportteriilet rehabilitaciéja Epliletvizsgalati munkarész - meliéklet



Az Istenszeme t6 és forrasa

3.1.3 FELSZINI ES FELSZIN ALATTI VIZEK ALLAPOTA

3.1.3.1 FELSZINI VIZEK

A teriilet geologiai felépitése kapesan sok forras taldlhatd (pl. Béla kiraly kut, Varoskut, Disznofé for-
ras, Darazs forras, Ibolya forrds, Csermely utcai vizfakaddsok). Sajnalatos azonban, hogy ezek a féva-
rosi szempontbdl is kiemelt értéket képvisels forrdsok vize mara mar erésen elszennyezett, és a for-
rasok tobbsége csak |atvanyelemként szolgal.

Az ismert forrésokon kivill szdmos névtelen vizszivdrgas is van a Hegyvidéken, elsGsorban a felszin-
mozgasos-suvadasos terileteken.

Ex lege védettek azok a forrasok, melyek vizhozama tartosan meghaladja az 5 |/perc értéket, akkor is,
ha idészakosan elapad. A Nemzeti Természetvédelmi Alapterv el8irasa alapjan el kell késziteni a vé-
dett forrasok kataszterét.

Vizhozammal rendelkez6 forrasok (forrds: Pagony Kft 1996.)

név helyszin
" Béla kiraly kutja Béla kiraly Ut 9529/3 hrsz
Varoskut Béla kira'ly Gt 9562 hrsz |
\bolya forras Alkony Ut - Csillagvblgyi ut
10456 hrsz

Diszn6fo forras (vize csator-
ndba vezetve)

Dardzs forrds

Vaddiszno forras

Csermely forras (vize csator-
ndba vezetve)

Csermely kut (vize csatorna-
ba vezetve)

Az utobbi évtizedekben elapadt forrasok:

- Agnes forrds (Fodor utcai forras, Orban forras)

- Hangya forras

- Istenszeme forras
A 20. szazad 50-es éveiben még tébb a Béka-tdhoz hasonlo tavacska volt a Budai-hegyekben. llyen
volt az Istenszeme-td, a Disznofo-forrds alatti névtelen tavacska. A budai hegység 1960 korul végre-

hajtott csatorndzdsaval ezeket a tavakat tapldlo forrasokat: Istenszeme-forrast, Disznéfd-forrast, de

mas forrdsokat is pl. Csermely-forrdst kbzvetleniil vezették be a csatornahaldzatba. Ezzel visszafor-
dithatatlan kart okoztak a Budai hegység éldvilaganak.

Forras: Budapest X!l Kerilet Hegyvidéki Onkormanyzat Kérnyezetvédelmi Program 2017-2022
Budapest, 2017. (részlet)



Képek-1
Budapest XII. ker. Szilassy ut 3. 010505/2 hrsz.

Kiilsé képek

Kerti épilet Kiszaradt tdmeder




Képek-2
Budapest XI\. ker. Szilassy Gt 3. 010505/2 hrsz.

Epiilet kiilsé képek
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Képek-3
Budapest XII. ker. Szilassy Gt 3. 010505/2 hrsz.

/
Nyugati homlokzaton repedés Keleti homlokzat




Képek-4
Budapest XII. ker. Szilassy ut 3. 010505/2 hrsz.

Teraszrdl elélépcss bejarat az |. emeletre



Képek-5
Budapest XIl. ker. Szilassy at 3. 010505/2 hrsz.

Az épiilet belsé tereinek kialakitasa - I. emelet

FHE AN 7iTE )




Képek-6
Budapest XII. ker. Szilassy ut 3. 010505/2 hrsz.

Az épiilet belsé tereinek kialakitasa - Tetétér

Az épiilet belsé tereinek kialakitasa - Padlas




Képek-7
Budapest XIL. ker. Szilassy at 3. 010505/2 hrsz.

Az épiilet belsd tereinek kialakitasa — Magasféldszint és Alagsor







