2gT. Budapest Févaros Vagyonkezel$ Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B21E163

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2020. november 10-én elkészitette Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé,
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 5. szam alatti, 14741/4 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen
teriilet, tovabba Budapest IIl. keriilet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1év5 1034
Budapest Ill. ker., Kecske u. 14742/3 helyrajzi szamu, kivett csonkatelek és a 1034 Budapest lll. ker.,
Makovecz Imre u. 3. szdm alatti, 14742/5 helyrajzi szamq, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii

ingatlanok ingatlanvagyon-értékelését.

Feladatunkat kepezte a 2020. november 10-én készitett vagyonértékelésiink ota eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlanok kérnyezetében nem tértént olyan

meérték(i valtozas, mely a kordbban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismetelt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa elétt nem kerlilt sor, miutan Megbizé
tajékoztatasa szerint az ingatlanok természetbeni, fizikai megjelenésében véltozas nem tortént, ezért a

korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettik alapul.

A vagyonértékelésben szerepld ingatlanokra vonatkozé adatok és az értékelés eredményét alatamasztd
tények és megallapitasok az eltelt idészakban nem véltoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kinalati adatok alapjan az ingatlanok jelenlegi becsiilt forgalmi értéke 5%-on
belili eltérést mutat a korabban készitett vagyonértékelésben meghatarozott forgalmi értékekhez képest,
ezért a korabbi értékelésben meghatarozott értékeket fenntartjuk.
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Ertékfenntart nyilatkozat 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

L (N R Tulsjdonos | Terilet(ny) | Fajlagos ar(Fum?) | Forgalmi értsk Ft)
103: . ker. B t Fova '

| 1474114 034 Budapest er.. Makovecz udapes' ovaros 21,00 211 200 55 100 000
| Imre utca 5. Onkommanyzata

1474213 |1034 Budapest ll ker. Kecske uica| _ Sudapestll ker Obuda- 25,00 211200 § 300 000
| Békasmegyer Onkommanyzaa

147425 1034 Budapest Il ker , Makovecz _Bgdzpest I ker. Ob’uda- 80,00 211200 16 900 000
| = Imre ufca 3. Békasmegyer Onkormanyzaa
Osszesen 366,00 77 300 000

A fenti értékek nett6 dsszegek, az afa elszamolasa tekintetében a mindenkori Afa-torvény az iranyado.

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6néalléan nem hasznéalhatok fel, azok csak a
végso érték kialakitasahoz késziiltek!

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét  2021.12.10-ig
meghosszabbitjuk.

Judapest rovaros Vagyonkezelo szgor)t_
Budapest, 2021. junius 10. Zartkorien Milkdd§ Részvénvtarsasag

= o
/_,_,——"""-C_* -
Vizsy Mark Ellendrizt
Ingatlanvagyon-értékel6 méhyi Krisztina

ingatlan-értékbecslési szakértd
eng. szam: IM 9629/2011

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk @bfvk.hu | www.bfvk.hu
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3.SZ. MELLEKLET

BUDaA PEeST

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B20U273

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. szam alatti, 14741/4 hrsz.-u,
a Budapest Ill. ker., Kecske utca 14742/3 hrsz.-u,
és a Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 3. szam alatti 14742/5 hrsz.-0 beépitetlen teriiletekrdl

Budapest, 2020. november 10.

Az értékelés két eredeti példanyban készult, ami példanyonként egy elélapot és 20 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!

1013 Budapest, Attila (it 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 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)

1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Térgy: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezé, 1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u.
5. szam alatti, 14741/4 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet, tovabba Budapest ll. kerdlet Obuda-
Békasmegyer Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé 1034 Budapest Ill. ker., Kecske u. 14742/3 helyrajzi
szamu, kivett csonkatelek és a 1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 3. szam alatti, 14742/5 helyrajzi
szamu, kivett beépitetlen tertilet megnevezésii ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlanok értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.11.10.

az ingatlanok forgalmi értékének meghatéarozasa, egyuttes

Az értékelés célja: o D )
) értékesités érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2020.10.27.
. , piaci 0sszehasonlitd és hozam - maradvany - alapu
Alkalmazott médszerek: modszer

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai
— Budapest lll. ker., 14741/4 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti Kivett beépitetlen terilet

megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: Beépitetlen terilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 5.

1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 5.

Az ingatlan természetbeni cime: 1034 Budapest ll. ker.. Kecske u.

Az ingatlan helyrajzi szdma: 14741/4

Telek terdlete: 261 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Lk-2/Z-1

— Budapest Il. ker., 14742/3 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

L Kivett csonkatelek
megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: Beépitetlen terilet
Az ingatlan nyilvantartsi cime: 1034 Budapest IlI. ker., Kecske u.
Az ingatlan természetbeni cime: 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u.
Az ingatlan helyrajzi szama: 1474213
Telek terulete: 25 m2
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: lIl. Ker. Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan
Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Lk-2/Z-1
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

— Budapest Il. ker., 14742/5 hrsz.

Az ingatlan nyilvantartas szerinti Kivett bedpitetlen terilet

megnevezése:
Az ingatlan fizikai megjelenése: Beépitetlen terilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 3.

1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 3.

Az ingatlan termeszetbeni cime: 1034 Budapest IIl. ker., Kecske u.

Az ingatlan helyrajzi szama: 14742/5

Telek terilete: 80 m? , ]

Tulajdonos, tulajdoni hényad: I?t/](iapest lll. kertlet Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata
Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti: Lk-2/Z-1

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 5. szdm alatti, 14741/4 helyrajzi szamq,
kivett beépitetlen teriilet, a 1034 Budapest llIl. ker., Kecske u. 14742/3 helyrajzi szamu, kivett csonkatelek
és a 1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 3. szam alatti, 14742/5 helyrajzi szamd, kivett beépitetlen
tertilet megnevezeési ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasa, egyittes értékesités érdekében.

A 14742/5 hrsz.-u teriilet kozvetlen a Makovecz Imre és Kecske utca talalkozasanal, a 14741/4 hrsz.-u telek
a Makovecz Imre 7. szam alatti csaladi hdz mellett, mig a 14742/3 hrsz.-( ingatlan az emlitett két telek kozé
,V" alakban beékelddve terll el.

Az ingatlanok egyenként és egyuttesen is szabalytalan alaku, keritetlen, beépitetlen, kozmi csatlakozas
nelkili telkek.

A legnagyobb, 261 m2-es 14741/4 helyrajzi szamu ingatlan dnmagaban is beépithetd, ellenben a 14742/3 és
a 14742/5 helyrajzi szdmu ingatlanok méretik miatt (25 m?, illetve 80 m2) 6nalléan gazdasagosan nem
hasznosithatok, beépithetdk.

A harom, kulon helyrajzi szamon nyilvantartott telek a valosagban egységes beépitetlen terlletet képez, ezért
az ingatlanokat egyuttesen értékeltlik.

Az ingatlanegyuttes forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd mddszerrel €s hozam (maradvany) alapu médszerrel
is meghataroztuk. A végsé forgalmi érték kialakitasakor a piaci 6sszehasonlitd modszer altal kapott eredményt
fogadtuk el. A hozam alapi médszert a modell érzékenysége, bizonytalansaga miatt csak ellendrzésre
hasznaltuk.
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)

1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Hrsz. Cim Tulajdonos Teriilet (m?) Fajlagos ar (F/m%) | Forgalmi érték (Ft)
1034 Bud t Il ker., Mak Bud t Fova
1474114 udapestil fer., Makovecz ucapes’ Fovaros 261,00 211 200 55 100 000
Imre utca 5. Onkomanyzata
14742/3 1034 Budapest Il ker., Kecske utca| __ond2pestlll ker. Obuda- 95,00 211 200 5 300 000
Békasmegyer Onkomanyzata
14740/5 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz 'BL'Jdapest III.__ker_ Ob'uda- 80,00 211 200 16 900 000
Imre utca 3. Békasmegyer Onkomanyzata
Osszesen 366,00 77 300 000

A fenti értékek nettd dsszegek, az 4fa elszamolasa tekintetében a mindenkori Afa-torvény az iranyado.

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nélléan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz készliltek!

Budapest, 2020. november 10.

Vizsy Mark Ellendrizte:
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezet6

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest FOvaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési Irodat a cimben szereplé ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasaval, egylttes értékesitési
szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapokat, térképmésolatokat, ingatlanokra vonatkozd szabalyozasi terveket
Helyszini szemle:

2020.10.27-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettlk az ingatlanok természetes és fizikai jellemzéit, allapotéat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLANOK ISMERTETESE
2.1 Az ingatlanok kérnyezete

Budapest Il. kerillete, mas néven Obuda-Békasmegyer, a févaros budai oldalan, a Duna nyugati partjan
fekszik. Keleten a Duna, Budapest IV. kerllete és a XIII. kerilet hatarolja, mig Délen és délnyugaton a L.
keriilet, északnyugaton Solymar és Urdm, &szakon pedig Budakalasszal a szomsz&dos. Teriiletéhez tartozik
az Obudai-sziget is.

A keriletet domborzati szempontbdl élesen kettéosztja a Bécsi ut — Aranyhegyi Ut — Ddzsa Gyorgy utca
tengely. E vonaltél nyugatra (az Obudai temetét kivéve) a Budai-hegység és a Pilis domborulatai kezdédnek.
Keletre viszont sik terlletet talalunk, amelyet a Duna legnagyobb aradésai gatak hijan jelentés mértékben
elontenének.

A kerllet kozpontja a Florian tér és a FO ter korzete, de a lakotelepeken alkozpontok is letrejottek, mint pl.
Csobanka tér, Romai tér, Kolosy tér. Varosrészei: Aranyhegy-Urdmhegy-Péterhegy, Aquincum, Békasmegyer,
Csillaghegy, Cstcshegy, Harsanylejtd, Harmashatarhegy, Kaszasdild, Mocsarosdiild, Obuda, Obuda
hegyvidéke, Obudaisziget, Rémaifiirdd, Solymarvélgy, Ujlak (egy része).
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest Ill. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

Az értékelt ingatlanok Budapest Ill. kertiltében, annak Ujlak varosrészében talalhatok, a forgalmas Bécsi Uttal
parhuzamos Kecske utca és Makovecz Imre utca sarkan. A valosadgban Kecske kdz néven ismert utca a
Szépvolgyi Uthol agazik el és csaladi hazak kozott, zsakutcaként végzddik, mig a Makovecz Imre utca sz(k,
egy savos utca.

A vizsgalt telkek a két utca talalkozasanal fekszenek. A 14741/4 és a 14742/5 helyrajzi szamu ingatlanoknak
egyarant a Makovecz . utcaval és a Kecske utcaval is van kdzterlleti kapcsolata, mig a 14742/3 hrsz.-U tertilet
csak a Makovecz Imre utcaval hataros, az emlitett két ingatlan kozé, V" alakban beékel6dve tertl el.

A harom, kilon helyrajzi szamon nyilvantartott telek a valosagban egységes beépitetlen teriiletet képez.
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Személygépkocsival a Szépvolgyi ut iranyabdl a Kecske utca felél lehet megkdzeliteni, mivel a Kecske utca
iranyabdl a Makovecz Imre utca egyiranyu. Tomegkozlekedéssel legegyszerlibben a Bécsi uton kozlekedd 19
és 41 jelzésl villamosokkal érhetd el, onnan a Katinyi martirok parkja megallobél gyalogosan, illetve a 960-o0s
szadmu éjszakai autbbusszal.

Az ingatlan vérosias, tobbségében 2-3 szintes lakohdzas kornyezetben fekszik, ennek koszonhetben
infrastruktaralis ellatottsaga jonak tekinthetd. A kdzelben iskolak, egészségugyi kdzpontok, valamint a fébb
kereskedelmi, szolgaltatasi egységek mind megtalalhatdk.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

— Budapest lll. ker., 14741/4 hrsz.

1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5.

Ingatlan természetbeni cime: 1034 Budapest IIl. ker.. Kecske u.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1034 Budapest ll. ker., Makovecz Imre u. 5.

Helyrajzi szama: 14741/4

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1

Megnevezése: Kivett beépitetlen terllet

Funkci6 a valésagban: Beépitetlen terilet

Telek tertilete: 261 m2

Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - a T-67322 ttszdmu térrajz alapjan megosztas soran
széljegy: atjegyezve a 14741/2 hrsz-u ingatlanbdl.
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VAGYONERTEKELES

1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)

1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)

1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

— Budapest Il. ker., 14742/3 hrsz.

Ingatlan természetbeni cime:

1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1034 Budapest Ill. ker., Kecske u.

Helyrajzi szama:

147423

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hényad:

Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/ 1

Megnevezése:

kivett épulet, udvar

Funkcié a valésagban:

beépitetlen terulet

Telek teriilete:

25 m2

Ertékelt ingatlanrész:

Teljes ingatlan

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

- Egyéb a T-61453 ttsz térrajz alapjan a 14742 hrsz
megosztasa utan keletkezett 14742/3 hrsz 40 m2 tertilette
ide atjegyezve.

- a T-87018 ttsz. szamu véltozasi vézrajz alapjan a
14742/3 helyrajzi szaml ingatlanbdl 15 m2 terllet
atjegyezve a (14742/6) helyrajzi szamu ingatlanhoz.

— Budapest Il. ker., 14742/5 hrsz.

Ingatlan természetbeni cime:

1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 3.
1034 Budapest Ill. ker., Kecske u.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1034 Budapest lll. ker., Makovecz Imre u. 3.

Helyrajzi szama:

14742/5

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Ill. kerUlet Obuda-Békasmegyer
Onkormanyzata 1/1

Megnevezése:

Kivett beépitetlen terllet

Funkcié a valésagban:

Beépitetlen terilet

Telek teriilete:

80 m?

Ertékelt ingatlanrész:

Teljes ingatlan

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

- a 14742/2 hrsz-u ingatlant megosztottam és az Ujonnan
nyitott 14742/5 hrsz-U ingatlanra 80 m2 nagysagu
terilettel ide lejegyeztem a T-83431 ttszamU vazrajz
alapjén

2.3 Azingatlanok jellemzdi

Beépitettség: | az ingatlanegyuttes beépitetlen

Telek alakja: szabélytalan trapéz alaku

Domborzat: a Kecske utca iranyaba lejt

Novényzet: fakkal és bokrokkal bendétt, flves terlet

Kerités: keritetlen

Kozmiivek: nincs kdzmlcsatlakozas, kozmiivek a szomszédos ingatlanokrol és utcardl érhetdk el
Ovezeti TSZT szerinti: Lk-2

besorolas: KESZ szerinti: Lk-2/Z-1
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1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)

1034 Budapest Ill. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)

VAGYONERTEKELES
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest Ill. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

Az ingatlanok egyenként és egylittesen is szabalytalan alaku, keritetlen, beépitetlen, kozm( csatlakozas
nélkuli telkek. Felszinik a Makovecz Imre utca iranyabdl, a Kecske utca iranyaba lejt.

Az értékelt telkek kozl a 14742/5 hrsz.-u 80 m2-es tertilet a két utca talalkozasanal, a 14741/4 hrsz.-( telek a
Makovecz Imre 7. szam alatti csaladi haz mellett, mig a 14742/3 hrsz.-U ingatlan az emlitett két telek kozé ,V”
alakban beékelddve terll el. A 14742/5 hrsz. harom oldalrdl, a 14741/4 hrsz. két oldalrol, a 14742/5 hrsz. pedig
egy oldalrdl koztertilettel hatarolt.

A legnagyobb, 261 m2-es 14741/4 helyrajzi szamu ingatlan dnmagaban is beépithetd, ellenben a 14742/3 és
a 14742/5 helyrajzi szamu ingatlanok méretiik miatt (25 m2, illetve 80 m?2) énalléan gazdasagosan nem
hasznosithatok, beépithetdk. A harom, kiilon helyrajzi szamon nyilvantartott telek a valésagban egységes
beépitetlen tertletet képez, hasznositasuk egylttesen javasolt.

Az Orszagos Epitésiigyi Nyilvantartasban az alabbi védettségek szerepelnek a 14741/4 és 14742/3 hrsz. alatti
ingatlanokkal kapcsolatban:

[ Mogye | Teapuéa neve | Holyaissim | Védetigiogijolege | Aronosits | Vidtiarokasgiénikneve |
Budapest Budapest 3 1474114 fokozottan védett régészeti leléhely 42719 Budaujlak északi része
Budapest Budapest 3 1474114 fokozottan védett régészeti leléhely 30943 Bécsi at 62.
Budapest Budapest 3 1474174 régészeti leldhely 72911 Obuda és Békasmegyer

[Mogyo | Tolpuissnovo | Holrji sim | Vidotségjgijolego | Aeonosits | Vadettoroksigirknovo
Budapest Budapest 3 1474213 fokozottan védett régészeti leldhely 42719 Budaujlak északi része
Budapest Budapest 3 1474213 fokozottan védett régészeti leléhely 56292 Bécsi ut 60.
Budapest Budapest 3 1474213 régészeti leldhely 72911 Obuda és Békasmegyer

Az QBESZ 5. melléklete alapjan az ingatlan és kdornyezete ‘D’ geotechnikai kategoriaba sorolt terllet, igy az
OBESZ 4. §-ban foglaltakat is figyelembe kell venni
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

2.4 SWOT analizis

— Budapest Ill. ker., 14741/4 hrsz.

erésségek gyengeségek
o kerilleten belilli elhelyezkedés : Eg:zt EEQZ;elen alakja
: Eg(lit\?:lzée:)eeké itesi paraméterek *  regeszeti lelchely
pIiesip e D geotechnikai kategoriaba sorolt tertlet

lehetéségek veszélyek

o értékesités
e a14742/3 és a 14742/5 hrsz.-el kozos e nemismert
egyuttes hasznositas

— Budapest lll. ker., 14742/3 hrsz.

erésségek gyengeségek

a telek mérete miatt nem beépithetd

telek lejtése

telek elénytelen alakja

régészeti lelbhely

D geotechnikai kategoriaba sorolt terlet

lehetdségek veszélyek

o 14741/4 és 14742/5 hrsz.-el koz0s

hasznositas

o kerlleten bellli elnelyezkedés
o kedvezd beépitési paraméterek

e nem ismert

— Budapest Ill. ker., 14742/5 hrsz.

erésségek gyengeségek

o atelek mérete miatt nem beépithetd
o kerileten beluli elhelyezkedés o telek lejtése
o kedvezd beépitési paraméterek o telek eldnytelen alakja
e D geotechnikai kategoriaba sorolt terilet
lehetéségek veszélyek
o 14741/4 és 14742/3 hrsz.-el kdzos .
g e nemismert
hasznositas

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

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

Lehetéségek: kiilsé tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték

Az a becsUlt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevd (bérbeado) és egy hajlanddsagot mutato eladd (bérld) kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
figgetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkul jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés maodszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
o0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosit tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szdmitasa.

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

2

o Az dsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzeskor az értékeldnek az osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilénboz6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezbket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

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

o A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatarozasa értékmodosito tenyezok figyelembevetelével
torténik. Ertékmaddositod tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmaodositd tényezok kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miszaki szempontok
o Epitészeti szempontok
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Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0 O O O O O

o Az értékelésben az értékmaodositd tényezdk kozll az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tlntetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmoddositdo hatasukat szamszerlen is meg kell hatarozni. Az
értekmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazésa kulon-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertlet
és a felépitmények kiildn is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres beveételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok
felnasznélaséval hatarozzuk meg. Az 0Osszehasonlito adatokbol korrekcios tényezok alkalmazésaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagh6l adddd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megterulési rataval egyenlo.

Koltség alapu megkozelités

A koltség alapu megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

el el

A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy klonleges esetben a hozamszamitason alapuld
maodszer szerint.
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o A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévod funkcidk (de esetleg méas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, flggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az
ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épulet ujra-elGallitasi koltségébe az
éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-
eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl
vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben
fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven bellil készlilt el, és ha a bekerllési koltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.

o Az avulas az id6 mulésa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulés
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

o Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredménydl a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLANOK ERTEKELESE

Tekintettel arra, hogy a 14742/3 és a 14742/5 helyrajzi szdmu ingatlanok méretik miatt (25 m2, illetve 80 m2)
onalléan gazdasagosan nem hasznosithatok, beépithetdk, valamint az értékelt harom, kulon helyrajzi szdmon
nyilvantartott telek a valosagban egységes beépitetlen teriletet képez, hasznositasuk egyuttesen javasolt,
ezeért az ingatlanokat egyUttesen értékeltik.

Jelen értékelésben forgalmi értéket a piaci dsszehasonlitd modszerrel és a hozam, maradvany alapu
modszerrel allapitottuk meg.

41 Forgalmi érték meghatarozasa - piaci 6sszehasonlit6 médszer

Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezéslinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlanok forgalmi
értékének megallapitasara.

Az adatgyijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak a vizsgalt ingatlanegyutteshez. A korrigalt kinalati
arakbol kiszamitottuk a fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényez6kkel mddositottunk.

Az dsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényezdk szempontjabdl nem térnek el nagymértékben
az értékelt telkektdl. A korrekciot kovetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, mely a
vizsgalt ingatlanegyuttes forgalmi értékének alapjaul szolgal6 kerekitett fajlagos értéket eredményezte (1. sz.
tablazat).
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1. szamu tablazat: Az ingatlanegyuttes forgalmi értéke, piaci dsszehasonlité médszerrel

Az ingatlanegyiittes forgalmi értéke, piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés ih 2, 3.
Ingatlan cimek Budapest llIl. ker., Budapest IIl. ker., Budapest lIl. ker., Budapest IIl. ker.,
ngatian cime Kecske utca - Makovecz . u. 3-5. San Marco u. 33. Fold u. 48. Kunigunda utja 14.
Adat jellege | Vizsgalt ingatlan kinlati adat kinélati adat kinélati adat
Adat datuma :////////////////////////I//////// 2020. november 2020. november 2020. november
Adat forrasa / //ﬁ ingatlan.com/28647659 ingatlan.com/31011610 ngatlanbazar.hu/18352840

gatlan tipusa telek telek bontandé épiilettel telek bontandé épiilettel beépitetlen telek
Ovezeti besorolas Lk-2/Z-1 Ln-2/ZK-3 Ln-2/Z-KV1 Ln-2/Z1
Brutto kindlati ar (Ft) {//////////////////’///////////////’//// 149 990 000 129 000 000 105 000 000
Netto kinalati ar (Ft) Vi 118 102 362 101 574 803 82 677 165
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Kinalati korrekcio mértéke: - 10% 106 292 126 91417 323 74 409 449
Telek teriilet (m? 366 507 354 275
Fajlagos ar (Ftim?) ) 209 649 258 241 270 580
Beépithetdség (%) 50% 40% 65% 70%
Szintteriileti mutaté (m%m?) - altaldnos 1,2 25 20 4,0
Brutté beépithetd szintteriilet (m? 439,20 1267,50 708,00 1100,00
Fajlagos szintterilleti mutato ar (Fm?) ) 83 860 129 121 67 645

Kozl szabélyos alaki Kdzel szabalyos alaku, Kdzel szabalyos alaku, viz, villany,

i - 3 helyajzi szambol llo, kbzmii | Gsszkbzmives telek, 4 lakasos | CSSZk0ZMUves telek, bontandd | csatoma kozmivel rendelkezs

Szoveges leiras okl telekeayiitt bontands / feldiitando lakohazzal. Szabalyozas beépitetlen telek. A tertilet
ekl telekegy tes. on l”kf’h, ° “'I' nao szerinta telken 1év6 épilet | geodéziai felmérése, régészei
aKonazza. védelemmel érintett. feltarasa megtortént.
Ertékmodosito tényezék
Jogi jelleg 6nallé tulajdon 6nallé tulajdon o6nall6 tulajdon 6nallé tulajdon
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Keriileten beliili elhelyezkedé kedvezétienebb kedvezétienebb kedvezétienebb
Korrekci6 mériéke i 5% 5% 10%
Kozlekedés, megkozelithetéség gépkocsival és omegkoziekedési hasonld hasonld hasonld
! | _eszkdzokkel megkdzelithets
Komekcio mériéke 7 0% 0% 0%
Telek mérete “ hasonlé hasonlé hasonld
Komekcio mériéke 7 0% 0% 0%
Telek alakja, domborzata kedvez6bb kedvezébb kedvez6bb
Komrekcio mértéke i 5% 5% 5%
Kozterilleti kapcsolat kedvezétienebb kedvezétienebb kedvezétienebb
Korrekcio V) 5% 5% 5%
6sszkozmiives

Infrastruktura (k6zmfiellatottsag) kozm( nélkdli 0Osszkozmives 6sszkdzmives (viz, vllany, csaloma kbzmi

bevezetve, gaz az utcarél és
szomszédos ingatlanokrol elérhetd)

gonekci: mér:éke _ -5%I _ .5%I : _5%|

vezeti besorlas asonld asonld asonld

Komrekcio mértéke Vi 0% 0% 0%

védett utcakép,
Ovezeti szabalyozas - egyéb rendelkezések D geotechnikai teriilet kedvezébb védelemmel érinteﬂpépijlet, kedvezébb
éplletrész

Korehot mereke T 5 o E

kedvezitlenebb kedvezibb asonio

Beépithetéség mértéke 50% (70% - 8vezeti tervlap alapjan kijelolt

(40%) (65%) épitési terllet cca. 50%)

Korrekcié mértéke 5% -5% 0%
Szintteriileti mutats (m2im2) - dtalanos ked(vzfg;’bb kedz’;g)"bb ked:g;’bb
Korrekcio mértéke -10% 5% -20%
Szintteriileti mutatd (m2im2) - prakolasi ked(vzeg)"bb h?fgg;" ked;’;g;’bb
Korrekcio méréke 7 -5% 0% -SL’A;
Bontandoé épiilet (28\?:12) (g‘zlang) nincs
Korekcié mérike R, 10% 5 7y
Egyéb korrekcios tényezok hasonld hasonlo - lfedv'e %Obb —_—

i (régészeti feltaras megtortént)
Komekcio mériéke :://////////////////////////////% 0% 0% 5%
Korrekcio a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva / /// 5% 5% -30%

%

Korrigalt fajlagos ar (Fim?) 211301 199 167 245329 189 406
Korrigalt ar (Ft) 77 336 166 fajlagos nm ar x telek terillete
Az ingatanegyiittes forgalmi értéke, kerekitve: 77 300 000 Ft
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4.2 Hozam - maradvany - alapu megkoézelités

Az értékelés soran az értékelt ingatlanegyuttes jovedelemtermelé képességét vizsgaltuk, azaz a jovGben
varhatdan képz6dd, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsitettik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint lzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazd jovGben varhatd vagyoni
elényoket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A maradvanyérték
szamitas soran az alabbi lépéseket hajtottuk végre:

1. Els6 |épésként a szabalyozasi tervek és épitési elbirasok segitségével meghataroztuk az értékelt
terlleten étesithetd épllet tipusat és teriletét (2. sz. tablazat). Szamitasaink soran feltételeztik, hogy
azingatlan beépitési paraméterei teljes egészében kihasznalhatdak, koszonhetden a telek lejtésének.

2. Kiszamitottuk az épuletben kialakitandd garézsok, taroldk és lakasok szamat, valamint ezek
alapterileteit (3. sz. tablazat).

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

4. A maradvanyérték meghatarozasahoz az 5. szamu tablézatban a jelenlegi arak alapjan kiszamitottuk
a fejlesztés bevételeit és az EKS 2020 kiadvany segitségével meghataroztuk a fejlesztés koltségeit.
Ezt kovetéen megallapitottuk a szlikségesnek Vélt hitel nagysagéat, annak koltségeit (kamatkoltség,
egyszeri koltség), valamint az elvart nyereség mértékét, és az ltemezéssel kapcsolatos kockéazatok
nagysagat. A nettd 0sszbeveétel és nettd dsszkoltség kulonbozete az un. maradvany értek, mely az
ingatlan nett6 forgalmi értékével egyenl6.

5. A maradvany alapu értékeléssel az ingatlanegyuttes forgalmi értéke netté 72 900 000 Ft.

2. szamu tablazat: Az ingatlanon létesithet6 éplilet terepszint alatti, illetve feletti teriilete

Beépitheto teriilet
Brutto teriilet térszin felett 366 |m
Brutto terllet terszin alatt 120 |m?
Brutto teriilet 6sszesen: 486|m*
Netto terlilet #rszin felett 312 |m?
Netto teriilet térszin alatt 100  |m?
Netto teriilet 6sszesen: 412|m?
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3. szamu tablazat: Tervezett épiilet terliletkimutatasa

TERVEZETT TERULETSZAMITAS - MARADVANYERTEKELESHEZ

Netto Nett6 teriiletek (mz) Ertékesithetd albetétek darabszama
) Brutté dsszteriilet | .. Ne“é. osszxeruJIelt Lépcséhaz, 1db
Szintek () o (kozleke kbzlekeds ¢ 25 | 1 db tarols 1db 1db Teremgarézs (L. . | Erkélyek | Lakisok
(""2) nélkil) fiiggofolyoso, | értékesithetd erimgﬁfazs lant a..’f:’ terasz/ erkély lakas beéllasok a:)bo szama szama
(M) [1ift szintenkénti| terilet cdlls |alapterdlete) - teriilote | alapteriilete | szzma(@b) | @ | (db) | (b
teriilete alapteriilete
Teremgarazs - 1. szint 120 100 78 22 78 15 6,0 3
Foldszint 183 156 134 22 134 0
Emelet 183 156 145 11 145 0 1 1
Osszteriiletek 486 412 357 55 357 3 3 3
4. szamu tablazat: Az értékesitendd albetétek fajlagos piaci aranak meghatarozésa
Fajlagos lakas atlagar meghatarozasa
Megnevezés Tervezett fejlesztés Osszehasonlito fejlesztések
Fejlesztés neve IIl. ker. Kecske u. - Makovecz I. u. 3-5. Il ker. Pacsirtamezg u. 30. Il ker. Bécsi Ut 64-66. Il ker. Bécsi ut 102.
Adat forras pacsirtamez030.hu becsi66.hu universitygarden.hu
Vizsgalt teriiletméret 60 - 200 m2 60 - 200 m2 60 - 200 m2 60 - 200 m2
Vizsgalt lakas szam 3 9 14 5
Atlagos lakas teriilet erkéllyel 69,8 m2 109 m2 105 m2 126 m2
Fajlagos atlagar (Ft/m2) 1040 000 1016 664 1132085 967 063
Cim Forras és azonosito Ar (Ft)
111 ker. Pacsirtamez6 u. 30. |ingatlan.con/31653015 4 990 000
I11. ker. Bécsi tt 64-66. becsi66.hu 4 800 000
I11. ker. Bécsiut 102. ingatlan.com/30858193 4 500 000
Atlag (kerekitett): 4760 000
Elado tarolohelyis égek fajlagos ara - Bécsi ut 64-66. tarsashaz
Cim Forras és azonosito Ar (Ft) Teriilet (m2) Fajlagos ar (Ft/m2)
1. sz tarold becsi66.hu 4100 000 6,86 597 668
2. sz tarolo becsi66.hu 4100 000 6,92 592 486
3. sz tarolo becsi66.hu 3700 000 6,21 595 813
4. sz. tarolo becsi66.hu 3900 000 6,57 593 607
5. sz. tarolo becsi66.hu 3700 000 6,21 595 813
6. sz. tarolo becsi66.hu 3 850 000 6,42 599 688
7. sz. tarolo becsi66.hu 3550 000 5,92 599 662
8. sz. tarolod becsi66.hu 3 800 000 6,39 594 679
9. sz. tarolo becsi66.hu 4 800 000 8,00 600 000
10. sz. tarolod becsi66.hu 2 800 000 4,68 598 291
11. sz tarold becsi66.hu 3 000 000 5,07 591716
12. sz. tarolo becsi66.hu 3 600 000 6,05 595 041
Atlag (kerekitett): 6 596 000
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5. szamu tablazat: Az ingatlanegyittes forgalmi értékének meghatarozasa — hozam alap médszer

MARADVANY ELV( ERTEKELES

1. PROJEKT T ha
Helyrajzi szam 14741/4 hrsz.; 14742/3 hrsz.; 14742/5 hrsz.
Cim Budapest ll. ker., Kecske utca - Makovecz Imre utca 3-5.
Beruhazas 3 lakasos tarsashaz
Telek méret 366 m*

2. SZABALYOZAS
Ovezet besorolas Lk-2/Z-1
Minimalis telekméret 300 n?
Minimélis telekszélesség 10 m
Max. beépithetdség szint alatt 50% 183 m?
Max. beépithetdség szint felett 50% 183 m?
Minimalis zoldtertilet 30% 55 m?
Szinteriilet mutats 1,20 mP/m’
Szintteriilei mutatd, parkolasi 0,50 m/m?
Tervezhetd szintek szama Fsz + emelet + tettérbeépités
Bruttd beépithetd szintteriilet nagysaga - terepszint alatt 183 m?
Bruttd beépithetd szintteriilet nagysaga - terepszint felett 439 n?

3. TERVEZETT BEEPITES

Brutio bepithets terillet terepszint felett (m?) 366
Bruttd beépithets teriilet terepszint alatt (m?) 120
Brutté beépithet teriilet 6sszesen (m?) 486
Netto bepithets terillet terepszint felett (m?) 312
Netio beépithets teriilet terepszint alatt (m?) 100
Netto beépithets teriilet (m?) 412
A részletes teriiletszamitast kilon tablazat tartalmazza
Ertékesitendé teriiletek nagysaga, 6 390
Lakas teriilet (m?) 214
Fédszint terasz teriilete (m?) 20
Emeleti erkély (m?) 45
Tarolo terilet (m?) 18
Teremgarézs beallé terillet (m?) - 5 db bealls 60
4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ingatlan tipusa Fajlagos értékesitési arak (brutté)  Bevételek értékesitésbdl (brutto) Bevételek értékesitésbdl (nettd)
Lakasok, erkélyek 1040 000 Ft/m? 290 160 000 Ft 228 472 441 Ft
Térold 596 000 Ftm? 10 728 000 Ft 8447 244 Ft
Teremgarazs beallo 4760 000 Ft/m? 19 040 000 Ft 14 992 126 Ft
Netté dsszbevétel 251911 811 Ft

5. FEJLESZTES!| KOLTSEGEK - JELENERTEKEN (nettd)
5.1. Teriiletel6készités

[o] - Ft

5.2. Kozmiifejlesztési hozzajarulas 2115315 Ft 1,5% 5.3. ép. ktg.-re vetitve

5.3. Epitkezés netté arakon
Teremgarazs 186 000 Ft/m? 100 m? 18 600 000 Ft
Fsz. + Em + Tetbtér (kdzlekedok, lakasok) 438 000 Ft/m? 247 m? 108 186 000 Ft
Terasz, erkély 219 000 F¥m? 65 m? 14 235 000 Ft
Epitkezési ktg. 8sszesen 141 021 000 Ft

5.4. Szakeért6i dijak
Epitgsz 2115315 Ft 1.5% 5.3. ép. ktg.-re vetitve
Statkus 1410210 Ft 1,0% 5.3. ép. ktg.-re vetitve
Szakmérnokok 2115315 Ft 1,5% 5.3. ép. ktg.-re vetitve
Szakértéi koltség 6sszesen 5 640 840 Ft

5.5. Menedzsment kéltségek
Kivitelezés feligyelete 1487 772 Ft 1,0% 5.1-5.4 - re vetitve
Iroda 743 886 Ft 0,5% 5.1-5.4 - re vetitve
Ertékesités, marketing 1259 559 Ft 0,5% netté 6sszbev. vetitve
Menedzsmentkéltség 6sszesen 3491216 Ft

5.6. Tartalékképzés
Elére nem lathato koltségek 2284 026 Ft 1,5% 5.1. - 5.5. - re vetitve
Tartalékképzés 6sszesen 2284 026 Ft
Fejlesztés koltsége (NETTO) 154 552 397 Ft

6. FINANSZIROZAS| FORMAK, MUTATOK, KOLTSEGEK

6.1. SAJAT TOKE (NETTO) 46 365 719 Ft 30,0% fejlesztési ktg.-re vetitve

6.2. HITEL (NETTO) 108 186 678 Ft 70,0% fejlesztési ktg.-re vetitve
Kamatiab 6,00% (étlag)
Egyszeri és garanciakéltség 1622 800 Ft 1,50% netté hitelre vetitve
Kamatkoliség 6491201 Ft
Fejlesztési és finanszirozasi ktg.-ek, 6sszesen 162 666 398 Ft
Elvart nyereség 13909 716 Ft 30,0% sajat tbkére vetitve
Utemezéssel kapcsolatos tébbletkockazatok 2439 996 Ft 1,508 055288 fojlesztési és finanszirozési kig.1

re vetitve

Beruhdazas varhat6 6sszbevétele (nett6) 251911 811 Ft
Beruhazas varhat6 6sszkoltsége (nettd) 179 016 109 Ft
Maradvanyérték (netto telekérték) 72 895702 Ft
Netté maradvany-, telekérték (kerekitve ) 72 900 000 Ft

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

17



VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képez6, 1034 Budapest lll. ker., Makovecz
Imre u. 5. szam alatti, 14741/4 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet, tovabba Budapest IIl. kerllet
Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé 1034 Budapest Ill. ker., Kecske u. 14742/3
helyrajzi szamu, kivett csonkatelek és a 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 3. szam alatti, 14742/5
helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet megnevezési ingatlanok forgalmi értékének meghatéarozasat.

Végso6 forgalmi érték meghatarozasa
Ertékelési modszerek Erték Sulyozas Sulyozott érték
Piaci 6sszehasonlitd médszer 77 300 000 Ft 100% 77 300 000 Ft
Hozam (maradvény) alapti médszer 72 900 000 Ft 0% 0Ft
Végso forgalmi érték kerekitve: 77 300 000 Ft

Az ingatlanegyuttes forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd mddszerrel és hozam (maradvény) alapu modszerrel
is meghataroztuk. A végsé forgalmi érték kialakitasakor a piaci dsszehasonlité modszer altal kapott eredményt
fogadtuk el. A hozam alapti mddszert a modell érzékenysége, bizonytalansdga miatt csak ellendrzésre
hasznaltuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Hrsz. Cim Tulajdonos Teriilet (m?) Fajlagos ar (Ftm?) | Forgalmi érték (Ft)
147414 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Blljldapest’Fovaros 261,00 211 200 55 100 000
Imre utca 5. Onkorméanyzata

Budapest Ill. ker. Obuda-

14742/3 11034 Budapest Ill. ker., Kecske utca| _, . .. . 25,00 211 200 5300 000
Békasmegyer Onkormanyzata

1474215 1034 Budapest lll. ker., Makovecz lBlIJdapest |II."ker. Ob'uda- 80,00 211200 16 900 000
Imre utca 3. Békasmegyer Onkormanyzata

Osszesen 366,00 77 300 000

A fenti értékek nett6 dsszegek, az 4fa elszamolasa tekintetében a mindenkori Afa-torvény az iranyado.

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

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

Budapest, 2020. november 10.

Vizsy Méark Ellenérizte:
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatéak 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 (kllondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jévahagyasa nélkil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetii Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tdl kapott
informacidkra tdmaszkodtunk. 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 végeztink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talélhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenéen nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitdsanal ezt a
tényez6t nem vettilk figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizoét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.
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VAGYONERTEKELES 1034 Budapest Ill. ker., Makovecz Imre u. 5. (hrsz.: 14741/4)
1034 Budapest IIl. ker., Kecske u. (hrsz.: 14742/3)
1034 Budapest IIl. ker., Makovecz Imre u. 3. (hrsz.: 14742/5)

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi véltozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélklli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

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

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhat fel.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Tulajdoni lapok
Budapest 14741/4 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki uit 59. 1519 Budapest, P1 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat

1/1
o @
Megrendelés szdm: 8000004/453756/2020 \

2020.11.05

Szektor : 53

BUDAPEST III.XER.
Belterilet 14741/4 helyrajzi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

1034 PUDARPEST III.KER. Makovecz Imre utca 5.
LRESZ

1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a =! adatok

mivelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill kat. jov
é m2 k.£ill
- Kivett beépitetlen terilet 0 261 V]
IRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1 b
bejegyz® hatdrozat, érkezési idd: 199192/1/2005/05.06 .08

jogcim: megosztas é= atadas

jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDBRPEST W.KER. Waroshaz utca 9-11.

M.RESZ
. bejegyzdé hatarozat, érkezési idé: 199192/1/2005/05.06.0
- a T-67322 ttszamd térrajz alapjan megosztas =oran & e a 14741/2 hresz-i ingatlanbél.

=

Nem hiteles tulajdoni lap
g
:

Nem hiteles tulajdoni lap
Z;

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest 14742/3 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Féldhivatali Fosztily
Budapest, X1, Budafoki ut 9. 1519 Budapest, P£ 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam: 8000004/355108/2020 .,\
2020.09.09 ‘\)
BUDAPEST III.KER. DEektoris b3 @

Belterilet 14742732 helyrajzi szam

1034 BUDAPEST III.KER. Kecske utca. "felidlwvizsgalat alatt

LRESZ
Foldrészlet terulete waltozas eldtt: 40 (m2) torld hatarozat:9003/2006
Foldrézzlet terilete valtozas eldtt: 40 (m2) torld hatarozat:146085/2/20 4 .02
1. Rz ingatlan adatai: @
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. aly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £111 ] er . kat.jov
. ha m2 k.fill
- Kivett czonkatelek 0 25
O.RESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 146394/1992./08.25./
jogcocim: 1991. évwi XXXIII. tv. 1. §
jegallas: tulajdonos

név: III.KER. ONKORMBNYZAT
cim: 1033 BUDAPEST III.KER. F& tér 3.

mMRESZ

m2 terilettel ide atjegyezve.

1. bejegyzé hatirozat, érkezési idé: 37004/1/1999/99.01@
Egyéb a T-61453 ttsz térrajz alapjan a 14742 hrsz@asa utan keletkezett 14742/3 hrsz 40

#""hejegyzd hatarozat, érkezési idé: lSGGdﬂ/Z/mB.Zl
torld hatarozat: 146085/2/2014/14.09.02

Vezetékjog
Sm2 teriiletre 7103/276/2012.
jogosult:

név: ELMJ HALOZATI KFT. (

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Va 274

3. bejegyzé hatirozat, érkezési idé; 6U85/2/2014/14.09.02

- a T-87018 ttsz. =szamia valtoza: agrajz alapjan a 14742/3 helyrajzi =zami ingatlankél 15 m2
teriilet atjegyezve a (14742/6) h

S
¥

jzi =zamid ingatlanhoz.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest 14742/5 hrsz.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala Foldhivatali Fosztily
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P1 415 Oldal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
@

1/1
Megrendelés szam: 8000004/354961/2020 \:

2020.09.09
Szektor : 5

w

BUDAPEST III.KER.

Belterilet 14742/5 helyrajzi szam
1034 BUDAPEST III.KER. Makovecz Imre utca 3.
LRESZ
1. Bz ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. a adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill kat . jow
m2 k.fill

jogcim: eredeti felwétel

jogcim: wétel 176757/1/2011/11.09.30
jogcim: mego=sztas

jegallas: tulajdonos

név: BUDBPEST III. KERULET OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZATA
cim: 1033 BUDBPEST III.KER. F& tér 3.

MRESZ ‘s,
bejegyzd hatarozat, érkezézi idd: 54016/1/2013/12.12%

. Kivett beépitetlen teridlet Y] 80 0.
O.RESZ
1. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezési iddé: 54016/1/2013/12.12.10 @

=

- a 14742/2 hrsz-i ingatlant megoszztottam é=z az 4j nyitott 14742/5 hrsz—( ingatlanra
=

20m2 nagysagh terilettel ide lejegyeztem a T-8343 & vazrajz alapjan.

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P£ 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.11.05 09:37:07
Helyrajzi szém: BUDAPEST IILKER belteriilet 14741/4

Meéretarany: 1: 1000

Megrendelés szam: 9000/12726/2020

(14713/3)

] 1475172

1475173

1475174 1" 31
J {{ E
o |
I—g /
/1
l.l/ !!
J
-
/ '§ / '}-_T f\ _ 14761
FOMSPRGEDS saoftver - DATA.T Lgat Trgt Vg ln-'b*' ;'9‘- I ;' /

n 15089

A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznathato!
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Ingatlanokra vonatkozé szabalyozas

Az ingatlanok Budapest lIl. ker. OBESZ szerinti 6vezeti szabalyozas
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KOTELEZO SZABALYOZASI ELEM GEOLOGIAI VESZELYEZTETES

E szabalyozasi vonal geotechnikai kategoriak
FRSZ alapjan rogzitett fdvarosi célt szolgals
szabélyozasi vonal I:I A
épitményhez kotitt — geodéziailag pontositandd —
szabalyozasi vonal ‘B

E épitési Guezet/ivezet hatara I:I -
VEVI2Z | épitési dvezetidvezet jele o

12| szabélyozasi szélesség ( eqyéb méretezés
" il o9y mélyfekvesi teriilctek
magassagi mératezrds | e |
A - 0j &pilet nem lBtesitheld kozcsatoma nélkil
Hm - hamilokzatmagassag SE—
£m - éplletmagasség Z’ B - telkenként legfeljebh két piilet Ktesithetd
Pm - parkanymagassag kizcsatorna nelkil
Pmu - parkanymagassag utcai vonala Onseamgus vizmindsey-vedeln ovesel - gl karselos ol

[Nemzeti Kornyezettoy Intézet adatszolgaltatasa)
[« = 1 potencidlis talajszennyezett teriletek ™

L™ [megsziint kimyeztetterhald Gzemek)

Elp - épulet legmagasabb pontja

magassagl csatlakozas merelezés
(Hm: Cs +..) csﬂazésv;szélpes terilet
(Magyar Allami Foldiani Intezet adatszolgaliatasa)

I:l felszinmozgas veszélyes terilet

I § | sziveges szabalyozasi elem

az épites helye &s modja a telken

Epitési hatarvonal, vagy épitési hely
(eqyéb telepitésre vonatkozd elfirdsok figyelembevételavel)

E épitési hatdrvonal
I L ! R,
/| epilési hely, vagy terepszint felett is beépitheld része

M apitési hely kizarolag terepszint alall beépithetd része

4.8 (1) A felszinmozgas-veszélyes — 5. mellékleten feltlintetett — teriileteken, tovabbsd az ,A", ,B", ,C" és ,D" geotechnikai
kategoriaba sorolt teriileteken

a) kozcsatorna hianyaban — a kdzcsatornaba vald bekotésig—

aa) a szennyvizek elszikkasztasa tilos,
ab)  kézmiipotléként kizardlag zartrendszer(i szennyviztarold létesithets,
ac) korszer(i szennyviztisztitd kisberendezés atmenetileg sem | étesithetd;

b) épitményt elhelyezni, tereprendezést folytatni kizardlag a (2)-(9) bekezdésben foglaltak betartdsaval és a
felszinmozgasra, csuszasveszélyre vonatkozo jogszabdlyi feltételek betartasaval szabad (geotechnikai vizsgalat
és jelentés)

c) a geotechnikai kategoria besoroldsat, hatarat megvaltoztatni csak a Szabdlyozasi Terv médositasaval szabad.

(7) A ,D"jelii geotechnikai kategériaba sorolt teriileten:

a) éplletet elhelyezni, épitményt létesiteni, az eredeti terepfelszinhez képest 1 méternél nagyobb magassagi
eltérésii tereprendezést végezni csak az érintett telek vizsgalt és dokumentalt (geotechnikai jelentés) adatai
ismeretében szabad a vonatkozo jogszabalyi feltételek betartasaval,

b) az (5) bekezdéshen foglalt eléirasok figyelembevétele javasolt.
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101§ (1)

102.§ (1)

61. Az Lk-1 és az Lk-2 jelii kisvarosias épitési dvezetek altalanos rendelkezései

Az Lk-1 és az Lk-2 jelii kisvarosias lakéteriiletek jellemzéen zartsoru, oldalhatdron all6, vagy szabadon allé beépitésti
épitési bvezetei a tébb 6nalld rendeltetési egységet magaba foglalo épiletek elhelyezésére szolgalnak.

Az épitési dvezetek teriiletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyitt kell alkalmazni:

a) az Lk-1 és az L2-2 jell épitési dvezetek altalanos eléirdsait régzitd 102-104. §-sal, a részletes elirasait rogzitd
105-127. §-sal és

b) a 2. melléklet 4. és 5. tablazataban rogzitett beépitési parameéterekkel, tovabba

c) a Szabdlyozasi Tervvel és a XXI. Fejezet kiegészitd elGirasaival.

Amennyiben a Szabalyozasi Terv vagy a XXL fejezet egyes terilletekre vonatkozd Kiegészitd elfirdsa az épitési tvezet
eldirasahoz képest masként rendelkezik, akkor azt kell betartani az Gvezet azon elGirasa helyett.

Epiilet, 6nalld rendeltetési egység létesitésének lehetésége vagy tilalma a meglévd rendeltetés modositdsara is vonatkozik.

A 2. mellékletben szerepld kedvezményes értéket az épitési dvezetben, az épitési dvezethez tartozo tablazatban vagy a XXI.
Fejezet kiegészitd elirasaiban meghatarozott feltételekkel egyiitt szabad alkalmazni.

Epiilet — ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik:

a) lakas,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis,
d) kulturalis,

e) szallas jellegi,

f) igazgatasi, iroda, valamint

g a terilet rendeltetésszerl hasznalatat nem zavaro hatasu
ga)  wvendéglato,
gb)  sport,

gc) onalld parkolohaz, mélygarazs,
gd) kézmiiipari-, tovabba jelentds napi forgalommal nem jaro termék eléallitasa, valamint
ge) a lakossag napi alapfoku ellatasat biztosité egyéb

rendeltetés céljara létesithetd, mely rendeltetések és onalld rendeltetési egységek egy épileten belll vegyesen is

kialakithatok, tovabba kézosségi szorakoztatd rendeltetés akkor, ha azt az épitési dvezet kifejezetten lehetévé teszi.

A (1) bekezdés szerinti Gnalld rendeltetési egység értelemszerl hasznalatihoz, fenntartasahoz, mikédtetéséhez szikséges nem
felsorolt rendeltetések is elhelyezhetdk (kuléndsen raktar, iroda).

Kereskedelmi rendeltetés legfeljebb dsszesen 300 négyzetmeéter altalanos szintterllettel létesithetd, kivéve, ha az épitési
dvezet masként rendelkezik.

(4) Nem létesithetd

a) lakas a kozterilettel kézvetlenal hataros féldszinti traktusban legalabb 3 méteres elékert nélkil, vagy olyan
udvarbél nyiloan, amelyrél mas kozhasznalatu rendeltetési egység is nyilik, kivéve, ha az épitési dvezet
masként rendelkezik,

b) a lakofunkciot zavard hatasu termeld tevékenység vagy jelentds szallitasi forgalommal jard tevékenység
céljara onalld rendeltetési egység,

c) onallé rendeltetési egységként Gzemeltetett a raktar, vagy raktarépilet — kivéve, ha a telken lévs féépilet
rendeltetését szolgalja,

d) Uzemanyagtéltd allomas, autdmoso — sem dnalldan, sem mas rendeltetésu épiletben,

e) sorgarazs.

(5) Az ujépités(, toébb, mint 6 lakast tartalmazo épuletben a 45 négyzetmétert meghaladd nettd alapterilet( lakas utan egy,
legalabb 1,5 négyzetméteres tarolot kell biztositani az éplletben a lakas rendeltetési egységen kivil, 6nallé vagy kozés
helyiségben.

(6) Atelken

a) egy foépiilet helyezhetd el, kivéve, ha az épitési Gvezet elbirasa, a Szabalyozdsi Terv épitési helye, vagy a XXI.

Fejezet kiegészitd eldirdasa masként rendelkezik,



103.§

104. §

c)

a létesithetd lakasok szama nem korlatozott, kivéve, ha az épitési ovezet vagy a XXI. Fejezet kiegészitd
eldirdsa masként rendelkezik,

egy kiszolgalo épiilet helyezhetd el legfeljebb 3,5 méter legmagasabb ponttal,

az épitési helyen belil, vagy
a hatsdkertben a mosdé-, nyari konyha és garazs éplletként,

mely csak akkor |étesithetd, ha az épitési dvezet elSirasa azt kifejezetten lehetdvé teszi.

Melléképitmények kézal

a

)
b)
)
)

s

d

e)

a kbzmii-becsatlakozas épitménye,

kerti épitmény,

hulladéktartaly-tarolo,

épitménynek mindsulé — épulettd! kilonallo — kirakatszekrény,

épitménynek mindsild antennatarto szerkezet, zaszlotartd oszlop

helyezhetd el.

o))

(2

1

A pinceszint vagy mélygarazs feletti 50 négyzetmétert meghaladd zarofédém terlletének minimum 50%-an legalabb
félintenziv zéldtetSt kell 1étesiteni.

A foldszinti beépités mértéke a 2. melléklet szerinti mértékig novelhetd,

a)
b)

c)

zartudvaros kialakitas estén vagy
ha a régészeti leletek nem teszik lehetévé mélygarazs létesitését, vagy

ha az épitési dvezet az a)-b) ponton kiviili esetben azt lehetdvé teszi.

A (2) bekezdés szerinti novelt beépitési mérték esetén a féldszintes épiletrész feletti zard6fodém minimum felén legalabb
kétszintes novényallomanya intenziv zéldtetst kell létesiteni. A zéldtetét nem kell kialakitani, ha

a)
b)

a foldszintes épiletrész beépitési mértéke kisebb, mint az altalanosan megengedett mérték +10%, vagy

a foldszintes épiletrész legalabb felén Gvegtetd létesil.

A féldszinten — a zartsoru beépitési épitési dvezetben a tobb épiletszinttel rendelkezd épiilet esetében — elékert hianyaban

a)

b)

az utcai homlokzat felé — a bejaratok, a ki- és behajtok kivételével — egyéb, nem parkolasi célu rendeltetési
egységet, (kozhaszndlatu- vagy iroda rendeltetés), vagy uUzlethelyiséget kell l|étesiteni, a b) pont
figyelembevételével,

teremgarazs létesitése esetén

ba) a teremgardzs kdzteriilettel hataros és azzal parhuzamos mérete nem haladhatja meg az utcai
homlokzathossz egyharmadat, ha régészeti szempontok a pinceszinti elhelyezést nem teszik lehetdvé,
akkor a kétharmadat,

bb)  agarazskapuk szélességének tsszege nem lehet tobb 4,0 méternél,

be) legfeljebb egy onallo ki-behajto létesithetd, saroktelek esetén legfeljebb kettd.

Az 51. § szerinti parkolasi kotelezettség telken belili biztositasanak szabalyai — ha az épitési dvezet masként nem rendelkezik:

a)

c)

uj éplet épitésénél a parkolohelyek kialakitasa
aa) elsédlegesen a féépuleten beldl, vagy
ab) a telken belali 6nallé mélygarazsban, vagy

ac) lejtds telek esetében tamfalgarazsban, vagy

ad) —haad9.§ lehetdvé teszi— elSkerti tamfalgarazsban, vagy

ae) —haaz épitési Gvezet eldirasa arrdl rendelkezik — 6nalld kiszolgald épuletben
torténhet;

amennyiben a régészeti leletek miatt nem létesitheté mélygarazs, vagy annak kialakitasa az Gvezeti
parameéterekhez képest korlatozott és az épitési vezet kifejezetten nem tiltja, akkor

ba)  a beépités mértékébe nem beszamito teremgarazs |étesithetd, ami legfeljebb 1,0 méterre nyulhat a

terepszint félé az eldirt zoldtetd rétegeit is figyelembe véve, vagy

bb)  féldszinti teremgarazs létesithetd a féépuleten beldl;
felszini parkolé — a telek z6ldfelileti elGirasanak betartasa mellett —

ca) uj épllet épitése esetében csak a parkoldsi kotelezettségen tuli jarmivek szamara létesithetd, vagy ha
az épitési dvezet lehetévé teszi, tovabba
ch) meglévd épllethez utdlag tobbletparkoloként alakithato ki, valamint

cc) meglévd épiilet bévitése esetén, valamint a rendeltetés valtozasa miatt eldirt tébblet parkolokent
|étesithetd, ha az a) pont szerinti épiiletben valo elhelyezésre utdlag nincs mod.

cd) a 2002. janudr 1. elétt mar meglévé féépilet esetében, ha az épitési dvezet eldirasa lehetdve teszi a
49. § (2) vagy (3) bekezdés szerinti gépjarmitarold elhelyezést, akkor gépjarmitarold az épitési
helyen beldl is elhelyezhetd.



(2) Az épitési bvezetek tertletén

a)

a 3,5 tonna onsulynal nehezebb gépjarmivek és az ilyeneket szallitd jarmivek szamara nem helyezhetd el

onallo parkoloteriilet és gardzs,
b) a kereskedelmi-, szolgaltato rendeltetéssel jard gépjarmi és tehergépjarmid forgalom nem lehet zavard
hatassal és nem korlatozhatja az épilet és kézvetlen kérnyezetének rendeltetésszer(i hasznalatat.

120. §

a)
b)

c)

d)

(1) Az Lk-2/IK, Lk-2/0, Lk-2/HZO, Lk-2/Z és az Lk-2/ZIK jelii épitési dvezetek teriiletén a beépitési méd — a Rendelet
vonatkozo szabdlyai szerinti éplletelhelyezéssel —

az Lk-2/1K jelii épitési 6vezetekben ikres,

az Lk-2/0 jelii épitési dvezetekben oldalhataron &llg,

az Lk-2/HZO jeli épitési évezetekben zartsori — hézagosan zartsorl oldalszérnyas 37. § szerinti
épuletelhelyezéssel —,

az Lk-2/Z jel( épitési Gvezetekben zartsoru;

125.8 (1) Az Lk-2/Z-1 és az Lk-2/Z-2 jeli épitési dvezetek teriiletén a zdrtsoru épitési helyet a Szabélyozasi Terv hatarozza meg,
részletes elGirasait a XXI. Fejezet kiegészitd elGirasa tartalmazza, tovabba

a)

b)

c)
d)
e)

az dvezetek tertletén a 102. § (1) bekezdéshen foglaltak kozil nem létesithetd

aa) kozhaszndlatl rendeltetés,

ab) kiskereskedelmi és nagykereskedelmi rendeltetésti épilet,
ac) sportépitmény,

ad) parkoléhaz;

az dvezet terdletén lakéépiletben kereskedelmi rendeltetésii egység csak az éplilet utcai bejaratu féldszinti
helyiségcsoportjaban létesithetd, melynek legnagyobb brutté kereskedelmi szintterililete legfeljebb 200

négyzetméter;
kiszolgalo épllet - a terepszint alatt 1étesithetd 6nalld jarm(tarolok kivételével — nem létesithetd;

az épllet foldszinti traktusaban sorgardzs — az ikergardzs kivételével — nem létesithetd;

az éplilethézag |étesitése a Szabalyozasi Terv szerint lehetséges.
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247. 5§ (1) Az épiletek ésegyes rendeltetési egységek elhelyezésének szabdlyai a kovetkezdk az épitési ovezetben foglaltak mellett:
a) azelikert legkisebb mérete a Kecske utca eldkertes szakaszan 3,0 méter lehet,
by azutcafelé magasfoldszintes épiletet elhelyezni és meglévd épiletet ily modon &tépiteni nem lehet,
-] a kbzterdlettel hatdros lakdhelyiség karterdleti jardatdtsl mért legkisebb padldszintmagassiga

ca)  a Bécsi ot mentén legalabb 3,0 méter,
ch)  alajos utca mentén legaldbb 4,5 méter,

d) a gyalogos kbzteriletek mentén a kizterllet feldli foldszinten csak Gzlethelyiség (kereskedelmi, szolgéltatd),
vendéglito rendeltetési egység, kborforgalmu iroda, kulturdlis s szorakortatd, valamint egyéb kizhasznalatn
rendeltetési egység letesithetd.

(2} A terepszint alatt kialakitott parkoloszintek beépitési mértéke a Vi-H jeld dvezetben elérheti a 100 %-ot, mely esetben az
épitési Gveretek eldirt kotelezd zoldfellleti mértéke figyelmen kivil hagyhata.

(3) ‘Az épilet legmagasabb pontjét a kivetkezd szabdlyok betartdséval kell meghatérozni a Bécsi Ottal hatéros telkek esetében:
[18. abm)

a) a Becsi Ot feldl, vagy a Kecske kiz feldl = az dttal a TKR alapjan kitelezd madon pérhuzamos = gerincvonal
magassaga nem haladhatja meg a Szabélyozasi Terven szerepld Bécsi t, és a Kecske kiz feldl meghatérozott
parkanymagassag 6,0 méterrel ndwvelt értéket;

by az épilet legmagasabb pontjdnak lehatérolisat szolgéld magasségi idom kontdrjdnak hatérold sikjait a cf-e)
pont szerint kell megéllapitani
ba)  a Bécsi Ottal kbzvetlendl szomszédos, valamint
bb)  a Bécsi Ot és a Kecske kiz kdzbtt, tovabbd

bc) a2 tombben a Bécsi 0t ésa belsd feltérd ot kbzott
épiletek esetében;

-] a teriiletre vonatkozd magassagi idom megéllapitésa sorn (8. melléklet 18. dbra),
ca) aferde sik hajlasszoge 459,
ch)  awvirszintessik magassaga a parkanymagassag értéke + 6,0 méter;
d) atmend telek esetében, ha a Kecske kbz, vagy a belsd feltdnd utca feldl a magasségi idom wizszintes sikja
magasabban helyezkedik el, mint a Bécsi it feldli vizszintes sik, akkor a magassagi idomot a kivetkezdk srerint
kell megéllapitani
da)  meg kell hatérozni a két eltérd magassdgl parkdmyvonalat, az amra fektetett két 457-0¢ farde sikot és a
hozzéjuk tartozd vizszintes magassagi sikokat, és

db) & két eltérd magassdgl vizszintes sikot a Bécsi Ot feldl az utca sremkdzti homlokzati falsikjinak 1,5
méteres magassagi vonalitdl a2 Béosi ot feldli parkinyvonalra fektetett 45%-0s ferde sik és a
hozzétartozd wizszintes sik metszésvonaldra [elméleti gerincvonal) fektetett ferde sikkal kell
dsszekitni;

&) az ajc) pontok szerint meghatdrozott skok (a két 45%-0s, a két vizszintes, és ar azokat Gsszekdtd harmadik
ferde sik) folé épaletrész = a kémények és szelldzdk kivételével = nem nyulhat;

1) atmend telek esetében, ha a Kecske kz, vagy a belsd feltarmd utca feldl a magassagi idom vizszintes sikja
alacsonyabban helyezkedik el, mint 2 Bécsi Ot feldli vizszintes sik, akkor a magassdgi idomot a Becsi it feldl
szerkesrtett vizszintes sik hatérozza meg;

&l a hétso telekhatér felé nézd homlokzat esetében nem kell a ¢)f) pont szerinti magasségi idom kozterilet feldli
szerkesrtési szabdlyait alkalmazni.

(4) A terdleten a Szabalyozasi Terven kijeldh telkekre - zkar beépitetlen, akér meglevd épllet bontasival e rendelet
hatélybalépése utén beépitetlenné vélik —a rendezett telepiléskép alakitisa érdekében beépitési kotelezettség irhato els.

(5) A Szabédlyozasi Terven jelolt tombok szamozdsanak megfeleld kiegészitd eldirdsait a (6)-{11) bekezdés rogziti, melyeket ar
dwezeti eldirdsokkal egy Gtt kell alkalmazni.

(6) Az 1f1-es tomb szabdbyozdsa
a) az Lk-2/Z-2 Gvezethe sorolt telkeken az épitési helyen balil az eldirt épiletkdz legkisebb mérete az Gveretban
eldirt éplletmagassagnak megfeleld érték. Az épuletkirt atelek déli oldalan kel kialakitani;

by a Kecske koz feldl a mar kialakitott tdmfalgararsok vonalaban legfeljebb a telek homlokvonal &6l szdmitott 6,0

meéteres savban tovabbi tamfalgardzs alakithato ki, Kettdnél tobb ondlldan nyilé gadzskapu egy telken nem
létesithetd.



&)

1y 2-ps thmb srabalyo msa

a)

b}

el

d)
e}

A

hj

vegyes hasmalati kirterilet a Kecske ki folyt atdsaként alakitands ki, tovabbd

a3} gépjarmives kaposolatdt 3 147361 hrse-0 [Bécs ot 72.) telken kell birtositani a Béesi dital, mely
kapesolat maganit ként vagy koehaszndl std terdletkSnt is kial skithatd;

ab)  amennyiben a Bécsi 0t T2B4. szamd telkek dsoevondsra kerbinek, akkor ax aa) pontban
meghat droeott hadyen legaldbb a gyalopos kaposolst birtositisa spikségesds, ar aa) pont sennti
gépiarmivel vald meghkizelités kialakithsa magdndton nem kitelead;

amennyiben a Bécsi ot 72-84. szami ted kek nem keriilnek Ssrevondsra, akkor a Bécsi dira menSleges aa) pont

spefinti magandt, vagy kizhasomnalat o terilet:

ba)  sedlessdge legalibb 12 méter,

bbb} & terepaint alatt mélygardes céliara iglnybe vebetd, akir a d6li, akar az &zald, vagy akir mindkettd
telek gar Arssrintjének he ybirtosit e, vagy meghi elitse cbl)abal,

e} 2 jdblt smkasron a2 el emeleti vagy tet Stdn szint a két spomsaidos telek kiziit a ki dmerdlet feett
Atkithet a jeldht teriilet legieljebb 273 teniletén, melyen belidl helységroopon is l&esit hetd bamelyik
dpiilethes csatlakonban,

bd) &z Atkétds nem kioteles, a tenilet ar Spiiletkdrre vonatk opd szabdhyok sperint is kialakithats,

e} & dpitdsi vonal ezen aszakazon irdnyadd, Splletrés homiokeat dnak elhelyerdse nem megkitott;

amennyiben a Bécsd of 72-B4. szamd telkek nem keriinek dsszevondsra, akkor a Kecske kiz folytatdsaként a
kizterilether kapeoolddd i belad felt ard magamit

cal  spdlessdge legalibb 12 méter,

) wegyes hasondlatd kiszolgald dtként alakithatd ki, kemeh jdrdagepsly IStesitése nem soiksdges;

) om0t &Szaki wépdn a tehergépjamibvek oamara — holladSkszaliitas, katasrtrdfavédeimi feladatok
ellitdss — céljdbsl megfeleld forduldt kell IStesiteni 3 magandton, vagy telek kithasmalatra stadott
résin, mely & jelenleg 147311, vagy & 147321 hrsz -0 telek igdnybev ételével is kialakithats;

& kdetenileten &4 a magdniton is legalibb egy oldali fasort kel il betmi;
maganit ald a telkek mélygardzs int je kinyilhat, amennyiben:

ea) & csapaddz elveretds d5 a tér- vagy kopvildgitis megoldis it nem akadilyoma, &

) & fasondepités nemakadilyorza, &

ec]  peotechnikai adatok smerete art alstdmaszija;

amennyiben a Béosi gt T4, sEmid telkek nem kerlinek fseevonasra, akkor

fa} il épidett e vald bedpitésik csak 2 c) pont sperinti magdndt kialakitisa wian lehet séges,

fis}) & telkek gépkocsival torténd megkdeelitdse a Bécsi Ot feldl nem, kizardlag a c} pont =erinti
maganitrsl, vagy a Bées dira merSleges kizhasandlat i terilet e &l v ridnhet;

fe) & Béesi 0t menti telkek mélygardzsai fssrekithetfk, amennyiben a tireddedem tekintetében a
wona tho 2 jogeabalyi feltételel betarthatok.

amennyiben a Béesi gt 72-84. sEimi telkek Sssrevondsra keriinek, akkor

ga} & a) pont spedinti kbeterlleti ot dspaki wégén a tehergépjammivel spdmara — holladéksaallitas,
katamtrdfavédedmi feladatok olitss -cdjabsl — mesfeleld fordulit kel kalakitani a teleh
Sealbdlyorasi Terven jelilht kizhaonilatd rédszéne igdny bevitelivel vagy magdnot kialakitas i al;

gbl & gépjammivel vald megkbeelitss ofl) ira legfeljebb két kievetlen ki- &5 behajid & eithet &,

ge}  ar Spilet terepre illesAde soran a B4 spefinti terepszint kilonbség elérheti 8 20 méten &5 a
terepiegfog st bintositd tamfal dpités helyen kivil i Bresthetd;

gd] & Bécsi ot fedé a telekhatiron csatlakond épiletr&s & tetdszinten tizfal kialakitas nélkil — az oldalsd
telekhatandl legalibb 2,0 méteres elhimssal és homlokmtositva s kalakithatt, mely esetben a
Srabdlyoeasi Terven jelilt 6,5 méteres homlolkzatmagassag helyett 7.5 méter alkalmazhaid a Bécsi ot
6. telek dpiiletéher vald coatlakorasndl;

ge] & hatsd telekhatar feld tetbemelet |&esithets, 2,0 métems! nagyobb visszahiedsi terasz legaldbb
30 %e-a rildtet Sként alakitandd ki, mely esetben az Spiil et magassag 10,50 méter lehet, a Szabdlyomsi
Terven jelilt homlokzatmagasag &tdkek batartisa mellatt;

gfl & Bécs it feld kétointes tetStér kialakithatt, de a masodik tetdoint helysdgens: bevilagitdsanil a
telekbelad feldli megoldast kell eldmyben rézesiteni;

& Bécsi Ot 72. szam alatt kialakitasra kerdld kiohaond latd terilet :

ha) & terepszint alatt mdygarars céligra igdnybe wehetS, walamint a2 garazsaint meghkdeelipdsdt
Ibiztosithatja,

hb}  a féldssEnten nem, de a foldszint feletti sainteken bedpithets, vagy

e} épiletkteként is kialakithatd a rd vonatkoed sz balyok seerint.
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