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Kiegészitd ertéktanusitvany Budapest I1., Véigy u. 21. (HRSZ.:11472)

BFVK Zrt. 2020. szeptember 15-én elkészitette a Budapest II. ker., Volgy u. 21. szam alatti, 11472 hrsz.-
U, a Budapest Févaros Onkorményzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet
megnevezésti ingatian piaci forgalmi értékére vonatkozd értékbecslést. Az ingatlan Budapest I, kerliletében,
Lipbtmez6 varosrészben talalhatd, kertvarosi kérnyezetben. A telken egy villaéplilet, egy gazdasagi épilet

és egy kisméretii kerti tarolé talalhato.

2.s2. Melléképiilet 3.sz. Kerti tarolo
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Kiegészitéstink abbdl a célbdl késziilt, hogy részletezziik az ingatlan lakd- és nem laké funkciot kiszolgald
éplileteit, valamint a korabban meghatarozott érték felosztasat az adokoteles épiiletekre vonatkozdan.
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Kiegészitd értéktanusitvany

Budapest II., VoIgy u. 21. (HRSZ.:11472)

Az épliletek terliletének megosztasat a lako- és a nem laké funkcié szerint az alabbi tablazat tartalmazza:

Laké funkcioja épiiletrész | Nem lako funkeidja épiiletrészek
Epiletek: Villaépulet Melléképulet Kerti tarold
Epliletek netto alapteriilete: 658,7 m? 286,5 13m?
Osszesen, kerekitve: 659 299 m?

A részletes alaptertlet-kimutatas és alaprajz a mellékletben talalhato.

A 2020. szeptember 15-én elkészitett ingatlanvagyon-értékelésben meghataroztuk az értékelt ingatlan brutté
piaci forgalmi értékét. Korabbi értékelésiinket kiegeszitjik a kdltségalapu médszerrel azért, hogy az épiletek
vonatkozasaban a nettd pétlasi érték alapjan, a piaci modszerekkel becsit értékbdl aranyositassal meg
tudjuk hatarozni a nem lako funkcioju éplletek értékét, melyek afa-fizetési kételezettség ala tartoznak.

A kéltségalapu modszer eredményét az alabbi tablazat tartaimazza:

beépitett SR LR
' netté Ez:hz:;:::?;gn Avultsigi szint (%) Netto érték Brutts érték
Epiiletépliletrész teriilet
(m?) (FUm?) (Ft) fizikai |funkeionalis gk‘::;:ilu {FY) (Ft)

pince 80,25 m* [ 237 000 FYm? 19019 250 Ft| 60% 70% 70% 5 591 660 Ft 7101 408 Fy
alagsor 2397 m? [ 474 000 FYm? [ 113617 800 Ft| 60% 70% 70% 33403 633 Ft, 42 422 614 F
foldszint 256,7 m? | 474 000 FYym? | 121661580 Ft| 60% 70% 70% 35 768 505 Ft, 45 426 001 FY
tetGtér 82,08 m? | 474 000 FYm? 38905920 Ft| 60% 70% 70% 11 438 340 Ft 14 526 692 F
1_sz. villaépiilet 6sszesen: | 658,7 m? 293 204 550 Ft 86 202 138 Ft 109 476 715 FY
pince 2162 m? | 295 000 Fm? 6 377 900 Ft| 50% 50% 70% 1116 133 FY 1417 488 Fj
alagsor 116,6 m? | 295 000 Ft/m? 34399950 Ft| 50% 50% 70% 6 019 991 Ft 7 645 389 Ft
foldszint 148,3 m? | 205 000 Ftim? 43733750 Ft| 50% 50% 70% 7 653 406 Ft 9719 826 Fij
2 sz. melléképiilet 286,5 m? 84 511 600 Ft 14 789 530 Ft 18 782 703 FY
Kerti tarol6: 13m? | 249 000 FYm? 3237 000 Ft| 90% 80% 90% 2 097 576 Ft 2 663 922 F
Epl]letek Osszesen: 958,2 m? 103 089 244 Ft 130 923 339 Ff]
Telek értéke (a piaci Ssszehasonlitd médazerrel megallapitva): 512 518 239 Ft

Ingatlan eladasi ara

643 441 578 Ftj

A 2020. 09. 15-én kiadott értékbecslésiinkben a meghatarozott forgalmi érték brutté 447 000 000 Ft volt.

A lakoé és nem lakd funkcidju éplletek (melléképlilet, kerti tarolo) és a hozzajuk tartozé telekrészekre
felosztott értékeket az alabbi tablazat tartalmazza:

és kerti tarold) és az értékaranyosan hozzajuk tartozo telekrészek utan

Féépilet | Melléképilet | Kerti tarold
A teljes ingatlan becsiilt értéke: 447 000 000
Felépitmények 90950000 76051430 13047993| 1850577
Telek 356 050 000 | 297725253| 51080132| 7244616
Osszesen, kerekitve: 373 800 000 73 200 000
Nem laké funkcioja épiiletek (melléképlilet és kerti tarold) és az 57 637 795 Ft
értékaranyosan hozzajuk tartozo telekrészek nett6 értéke
Afa fizetési kotelezettség a nem laké funkciéju épiiletek (melléképiilet 15 562 205 Ft

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




Kiegészitd értéktanusitvany Budapest Il., Volgy u. 21. (HRSZ.:11472)

A teljes ingatlan becsilt ertékében a nem lako funkcioju épliletek és az értékaranyosan hozzajuk tartozo
telekrészek 73 200 000 Ft bruttd értéket képviselnek.

Fentiek alapjan az afa alapja: 57 637 795 Ft, a fizetend6 afa mértéke: 15 562 205 Ft.

A kiegészités megallapitasai, eredménye:

Nem laké funkcioju épiiletek és az 57 637 795 Ft + éfa, azaz
értékaranyosan hozzajuk tartozdé Otvenhétmillio-hatszézharminchétezer-hétszazkilencventt
telekrészek netto értéke: forint + &fa

15 562 205 Ft, azaz
A fenti érték utan megfizetendo afa: tizenbtmillié-Gtszazhatvankétezer-kétszazot forint

Budapest, 2021. marcius 9.

Budapest Fovaros Vagyonkezel&l szp’ont
artkorien Miikodd Részvénvtarsasag.

\@L)L\Cf@h‘ X 7" Ellenérizte: (Mq'“:)

Bir6 Zsofia y Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékels -\ -
Névjegyzéksz.: 07128/2015

ekéshéazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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Alapteriilet-kimutatas (1.sz. Villaépiilet)

Alapteriilet kimutatas

m:i&igm szint | Nettd teritet | Padidburkolat [ Atiapot % R:::::n
pincehelyiség pince 1764m?| dongotfold | kozepes 20% 35m
pincehelyiség pince 23m:| déngordid | kozepes 20% 46m
mosoda pince 20,45 m? beton kbzepes 50% 10,2m?
kazanhaz pince 18,39 m? beton kbzepes 50% 92
gazmérs fiifke pince 0,77 m? beton kbzepes 50% 0.4 m?
Pince osszesen: 80,25 m? 27,9 m?
széliogd alagsor 1,33m? PVC kbzepes 80% 1,1m
Kepcsbhaz alagsor 28,69 m? PVC Kkozepes 80% 229
szoba alagsor 1432m?| keramialap | kozepes 80% 115m?
o16z6 alagsor 546 m*  keramialap kbzepes 80% 44m
zuhanyzo alagsor 378m?| keramialap kozepes 80% 3,0m?
wC alagsor 1,36 m*|  keramialap kézepes 80% 1.1m
haid alagsor 22,5m? bewon kbzepes 80% 18,0m?
szoba alagsor 49,63 m? PVvC gyenge 80% 39,7 m?
haio alagsor 23,37 m? beion gyenge 80% 187 m?
eioRr alagsor 3,29 m* PVC gyenge 80% 26m
szoba alagsor 8,44 m? PVC gyenge 80% 6,8 m?
eiger alagsor 271 m? PVC gyenge 80% 22m?
WwC alagsor 1,44 m?|  kerdmialap kozepes 80% 1,2m3
eiger alagsor 3,69 m? PVC gyenge 80% 3,0m?
zuhany alagsor 28m3|  keramialap kozepes 80% 2,2m?
szoba alagsor 10,37 m? PVC gyenge 80% 83m?
ohozé alagsor 1347 m* PVC gyenge 80% 10,8 m?
terasz alagsor 16,63 m? kélap kbzepes 20% 33m?
nytol terasz alagsor 26,52m* kdlap kozepes 20% 53m?
Alagsor Gsszesen 239,7 m? 165,9 m?
1épesohaz foldszint 20,87 m? parketa gyenge 100% 20,9 m?
kozZiekedd f5idszint 41m? parketa gyenge 100% 4,1 m?
bojerhaz ldszint 2,68 m? bewon gyenge 100% 27Tm?
konyha foidszint am? beton gyenge 100% 9,0m?
mosogad foudszint 7,06 m? beon gyenge 100% 71m
szoba idszint 30,16 m? parketa gyenge 100% 30,2 m?
s28l0g0 fldszint 29m|  parketa gyenge 100% 29m
eloBr Bldszint 8,15m? parketa gyenge 100% 8,2m?
Kozieheds fldszint 2475m:  parketa gyenge 100% 248m
firds foudszint 10,78 m?| keramialap | gyenge 100% 108m?
haid oudszint 2605m|  parketa gyenge 100% 26,1 mY
taroid foldszint 4,99 m? PVC gyenge 100% 5,0m?
fiirod ©ldszint 8,96 m*| keramialap gyenge 100% 9,0m?
hald Hidszint 2249 m? parketa gyenge 100% 22,5m?
szoba idszint 31,05m3 parketta gyenge 100% N m?
hald foidszint 23,42m? parketa gyenge 100% 234m
szoba Bidszint 835m PVC kozepes 100% 84m
ferasz foldszint 10,91 m? kolap kozepes 20% 2,2
Foldszint asszesen: 256,67 m? 247.9m?
koziekedd weI5Rr 28,71 m? kélap kozepes 80% 238m
szoba ©15%8r 22,52 m? 088 kézepes 80% 18,0 m?
flirdé eiger 328 m medachi kbzepes 80% 26m?}
szoba 1e15%r 19,61 m? pvC kézepes 80% 15,7 m?
kéZekedd ©Rr 3,04 m? PVC kézepes 80% 24m
taroid =13 3,92m? beton 3] 80% 31m
Telotér Gsszesen: 82,08 m? 65,7 m*
Teljes nettd alapteriilet, 668,7 m? 507 m?

kerekitve:




Alapteriilet-kimutatas (2. sz. Melléképiilet)
me};mm Szint | Netto terillet | Padioburkolat | Allapot % R:: ;::"

raksar (bm<190cm) | pince 10,81 m?| dongonfld | kozepes 0% 0.0 m
raksr (bm<190cm) | pince 1081 m?| dongofold | kozepes 0% 00m?
Pince dsszesen: 21,62m2 0,0m?
eicer alagsor 2,39 m? beion kozepes 80% 14 m?

hiiad alagsor 496me[  mestachi kozepes | 60% 30m

éthezd aiagsor 1442  mesachi kizepes | 60% 87m
konyha alagsor 3536 keramialap | kizepes | 60% 212m
mosogan alagsor 819  PVC kozepes | 60% 49

kert rakiar alagsor 54m|  beon kizepes | 60% 32m
elonsr aagsor 331w beon kizepes |  60% 20m
20idség raksr alagsor 456 m* beton kozepes 60% 27 m
kazanhaz alagsor 526m:  beon kozepes | 60% 32m
rakiar alagsor 821m  beon kozepes | 60% 49m
rakiar alagsor 1953 m*| keramialap kozepes 60% 1"n,7m

eicer alagsor 249 m* beton kdzepes 60% 1.5m?
mosdd alagsor 132  beton kizepes | 60% 08m
e alagsor 121m{  beon kozepes |  60% 0,7 m|
Alagsor asszesen; 116,61 m 700 m*
einr fidszint 157m?| keramialap | gyenge 0% 11,0m?
koziehedd fidszint 28507 keramialap | kozepes | 70% 2,0m
WC fidszint 102me| keramialap | kozepes | T70% 0.7 m
konyha fidszint 8s2m|  PVC kozepes | 70% 6.2me
fiirdd fidszint 433 keramialap | kizepes | 70% 3.0m
névérszoba fidszint 2051w  PVC kizepes | 70% 144m
escnr fidszint 252m|  PVC kizepes | 70% 1.8m

raicar idszint 23m|  PVC kizepes | 70% 1,6m
kiziekedd Bidszint 1026m  PVC gyenge | 70% 7,2me
raktir fidszint 25m|  bewn kizepes | 70% 1,8m

iroda idszint 142m  PVC gyenge | 70% 10,0 m?
rakr idszint 679  PVC kizepes | 70% 4.8
iroda foidszint 1313m[  PvC kizepes | 70% 9,2m?|

6tz foidszint 1035m|  PVC gyenge | 70% 72m

e fidszint 154m  beon gyenge 70% 1,1m
©rasz fidszint 3141m|  bewon kozepes | 20% 6,3 me|
Foldszint Gsszesen: 148,25 m? 88,1 m?
Teljes netto alapteriilet: 286,5 158 m?|

Alapteriilet-kimutatas (3. sz. Kerti tarolo)
mszgm Szint | Nettd teriilet | Padioburkolat | Allapot % Rf:m‘fz"
raltir foidszint 13m|  beion Uszerd | 100% 13.0m|
Teljes netto alapteriilet: 13 m? 13 |
Osszes épiilet teljes ’ 958 m ' s m,|
alapteriilete, kerekitve:
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2t Budapest Féiviros Vagyonkezelé Kdzpont Zrt,
g

Az értékelés azonositoja: B20A235

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest ll., Volgy u. 21. szam alatti, 11472 hrsz.-u

volt gyermekotthonrdl

Budapest, 2020.09.15.

Az értékelés kettd eredeti példanyban készllt, ami példanyonként egy elblapot, 27 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu 6
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VAGYONERTEKELES Budapest Il., Vélgy u. 21. (HRSZ.:11472)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Ill. ker., Volgy u. 21. szam alatti, 11472 hrsz.-G ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozasa.

Elvégeztik tArgyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatianhasznositési Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zr. Ingatlan-értékbecslési Iroda
_Az értékelés kiadasanak napja: 2020.09.15.

Az értékelés célja: ériékesitési szandék érdekében

Helyszini szemle iddpontja: 2020.09.14.

piaci 0sszehasonlitd modszer,

Alkalmazott madszerek: hozam alapy (maradvanyértékelés) médszere

Az ingatian nyilvantartas szerinti és egyéb adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett lakohaz, udvar, egyéb éplilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: volt gyermekotthon

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest |l. ker., Volgy u. 21.

Az ingatlan helyrajzi szama: 11472

Telek teriilete: Teljes: 5697 m2

Felépitmények alapteriilete: Teljes (nettd): 958 m2 Redukalt: 678 m?

Nettd alapteritet részletezve:
1.sz. Villaépiilet: 658,7 m?
2.52. Melléképlilet: 286,5 m2
3.sz. Kerti tarol6: 13,0 m?

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

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 39 m? teriiletre; jogosult; ELMU Halozati Kit.
széljegy: o

Ertékelt ingatlan: teljes ingatian

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan brutté piaci forgalmi értéke, 447 000 000 Ft,

kerekitve: azaz négyszaznegyvenheétmillio forint
Az ingatlan fajlagos brutté piaci forgalmi értéke a

nettd 958 m2 nagysag alapterilletre vetitve, 467 000 Fym?,

kerekitve: azaz négyszazhatvanhétezer forint/m?

A feleknek az afa-t a mindenkori Afa torvény szerint kell eqymés kézott elszamolniuk, annak megfelelen, hogy alanyai-
e az Afa kérmek.

A meghatarozolt értek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak eqgységes egészként kezelheld, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékelésben szerepl részadatok dnalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsd érték kialakitaséhoz
késziiftek!
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Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan Budapest Il. kerliletében, Lipotmez0 varosreszben talalhato, a Volgy utcaban. Kérnyezete
kertvarosi jellegi, a szomszédban hasonld kord villak és Ujépitésii tarsashazak talalhatéak. Az ingatlan elétt
kdzepes forgalma villamospalya hizodik, a Vélgy utca ezen szakaszan kétiranyd a forgalom.

A telek az atlagosnal nagyobb méretii (5697 m?2), kdzel szabalyos téglalap alaki és lejt6s. Széles utcafrontja
van a Volgy utca felé. Az 0j KESZ szerinti dvezeti besorolasa Lke-3/SZ-10 lakédvezet, mely alapjan a telek
max. 10%-a beépithetd, szintteriileti mutatdja 0,25 m2/ m2, Az ingatlan fejlesztése esetén Gsszesen két epiilet
helyezhet6 el a telken, maximum 6 lakas alakithaté ki a vonatkozo eldirasok szerint. A telek Orddg-arok felé
esd részén egy sav zoldfellletként megtartandé teriilet.

A telken jelenleg harom felépitmény taldlhaté. A XIX. szadzad végén épiilt villa eredetileg nyaralénak épilt,
késdbb a lakofunkcio kerdilt elétérbe, majd utoljara gyermekotthonként volt hasznositva. A melléképiilet az
egykori intézmeény kiszolgald épilete, melyben iroda és konyha funkcié kialakitott. A telek Orddg-arok feléli
hataran kis kerti tarolo talalhatd. Az ingatian jelenleg évek ota dresen ali. Az éplletek miiszaki allapota
jellemzéen gyenge, felujitandd. A villaépillet homlokzata és badogozasa az elmilt években leit felljitva.

Azingatlan korabban miiemléki kornyezetben volt és a villaéplletet helyi egyedi védelemre javasoltak. A telken
kételezGen megtartandé fa / facsoport volt jeldlve a régi tervlap szerint, azonban az (j KESZ védelmek és
korlatozasok mellékleteiben ezek a védettségek és korlatozasok mar nincsenek feltiintetve.

Budapest, 2020.09.15.

[ -\
Do/ W.jl Ellendrizte: Qy\ i+
Bir Zséfia Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld
Neévjegyzeksz.. 07128/2015

>

L—
o F—t
Fel}éshézy Attila

ingatlan értékbecslési irodavezet6
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1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval értékesitési szandék erdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznait informaciék
Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terképmasolatot, alaprajzokat.
Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettlik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzGit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest 1. keriilete Buda északi részén teriil el. Eszakon és északkeleten a ill. keriilet, keleten a Duna
folyam, délen az |. kerilet és a XII. kertilet hatarolja, mig nyugaton szomszédjai Budakeszi, Nagykovécsi,
Remeteszdlbs, északnyugaton pedig Solymar.

A kerllet hegyes-dombos terlileten fekszik, egyedilallé médon kozel a belvaroshoz, igy konnyen az orszag
egyik legelbkeldbb lakdovezetévé nétte ki magat. It talalhaté t6bbek kbzott a Rézsadomb, Pasarét, Térokvész,
Vérhalom és Kurucles varosrészek.

A kerilet két ol elkilénithetd részbdl ll. Az északi (IWA kerilet) €s a déli rész kdz6tt a Hlivisvolgy képez sziik
atjarét. A Budai Tajvédelmi Korzet jelentds hanyadat foglalja el, ahol szigortan védett erdék, hegyek, ndvények
vannak. Szamos, jelentds hegycslcs is talalhaté a kertiletben.

Lipotmez6 egyik varosrésze a Il.

— S kerlletnek Kurucles es Hiivosvolgy

CEnTEl, kozott. A Kecske-hegy, a Kis-Hars-

hegy és a Ferenc-halom aljaban

talalhatd terillet az Orddg-arokkal
parhuzamosan helyezkedik el.

LIPOTMEZQ

A kerlilet {6 kozlekedési utvonalai: a
Szilagyi  Erzsébet  fasor -
Hivsvolgyi Ot - Hidegkati ut
utvonal, a Budakeszi (t, illetve a
s asacaircooge  Margit korat, Bem rakpart, Arpad
Lipétmezd. Budapest, 1021 fejedelem l]tja.

Tomegkozlekedéssel a  kerllet
minden pontja konnyen elérhetd. Legnagyobb csomépontok a Széll Kalméan tér, ahol a 2-es metr, valamint a
6-0s villamos is elérhetd, illetve a hiivosvélgyi busz-, és villamos vegallomasok.
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{.thanom Cédrus ¥

Hivosvolgyi 0
Gyermekotthon .
L4

I Volgy utca 21
OMV toltddllomdsok €3

Volgy Liget Kit

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest II., Vélgy utca 21.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest Il., Vélgy utca 21.
Helyrajzi szama: 11472 _
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hdnyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett lakohaz, udvar, egyeb épllet
_Funkeié a valésagban: volt gyermekotthon, jelenleq lres épiiletek
Telek alapteriilete: Teljes: 5697 m?
Epiiletek alapteriilete: Telies (nettd); 958 m? Redukalt: 678 m?

Nettd alapterilet részletezve:
1.sz. Villaépiilet: 658,7 m?
2.5z. Melléképiilet: 286,5 m2
3.sz. Kerti tarold: 13,0 m?

“Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 39 m? teriiletre; jogosult: ELMU Haldzati Kit.
széljegy:

2.3 Azingatlan jellemzoi

A telek ismertetése

A telek Budapest Il. keriletében, Lipdtmez6 varosrészben a Vadaskerti utca -~ Vélgy utca — Nyeki it - Ordog-
arok altal hatarolt témbben helyezkedik el. A kozbensé telek, kdzel téglalap alaki. Az Orddg-arok iranyaba
lejt, ezért teraszos kialakitasu.
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42 méter hosszu utcafronttal rendelkezik, a bal oldali telek hatar hosszdasaga kdzel 110 méter, mig a jobb oldali
telekhatar kézel 130 méter hossz(. A hatso telekhatar alakja igazodik az Ordég-arok terepadottsagainoz. A
Vélgy utca feldl egy személybejarati kapu létesiilt, illetve gépkocsival a telek bal oldalan 1évé kétszarnyl
autobehaijtd kapun keresztl juthatunk be.

A telken harom éplilet talalhaté. Az 1.sz. villaeplilet a Volgy utcahoz kozel, a 2.sz. melléképlilet a bal oldali
telekhataron, a 3.sz. kerti tarolé pedig a hatsé és a jobb oldali telekhatar sarkan talalhato.

2.52. Melléképiilet 3.5z Kerti tarold

9‘ 1
4 o “
o i
1.sz. Villaépllet
._ o
\ \
B 2
LY
\e ,
Beépitettség: szabadon all6 és oldalhataron all6 épiiletek
Telek alakja: kozel téglalap alakd
Domborzat: hatsd telekhatar felé lejtds
Novényzet: egykor parkositott, fiives terillet, tobb fenyé és tuja taldlhatd rajta, de vannak
kilonbdzé koru gyimélcsfak és cseriék, valamint éveld viragok is
Kerités: Vélgy utca feldl témor tégla labazaton, diszitett vaspillérek kdzott, merev drothald
kerités. A tobbi oldalon (néhol tdmér labazaton) feszitett drothaloval keritett
Parkolas: az ingatian elétt kozterileten dijmentes, illetve a telken bellll, rossz mindségl
betonozott teriileten
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Kozmiivek: Az ingatlan Osszkozmiives, a varosi vizhalozat, elektromos aram, csatorna és a
gazkdzmi vezeték kiépitett, azonban jelenleg a viz, gaz és villany le van zarva. Az
ingatlan szennyvizelvezetése a Volgy utcai haldzatra kdtott. Az egyesitett rendszeril
szennyviz és csapadékviz rendszer automatikus szintszabalyozd beépitésével, ketté
szivattyival megoldott. A szivattyOrendszer elektronikaja kb. 2002-ben feltjitasra
keriilt. Az elékertben |1&vé vizoratol négy elzardval rendelkezd agvezeték indul ki, de
jelenleg nincs vizora felszerelve. Tudomasunk szerint a viz és csatorna rekonstrukcio
2001-ben tﬁyént.

Iy

g . [ 1o summs zus |

Megkozelitése: Lipotmezd legfontosabb kozlekedési eszkdze a 61-es villamos Hivésvolgy és a
Méricz Zsigmond kartér kdzott, valamint az 56-os villamos Hiivosvélgy és az Etele Gt / Fehérvari ut kdzott. Az
ingatlantol 100 méterre talalhaté a villamos megallg, ahol az 56, 61-es villamosok kdzlekednek.

Gépkocsival a Hiivosvolgyi ut feldl a Vadaskerti utcan at kézelithet meg az ingatlan. A Volgy utca ezen rovid
szakaszan kétiranyl a forgalom.

Egyéb: A szabalyozasi tervlap szerint a telekteriilet Orddg-arok felé esé részen eqy sav zoldfeliiletként
megtartandd terlilet. Az ingatlan korabban miemléki kornyezetben volt és a villaéplletet helyi egyedi
védelemre javasoltak, tovabba kételezden megtartandé fa / facsoport volt a telken, azonban az j KESZ
védelmek és korlatozasok mellékleteiben mar nincsenek feltiintetve.

(Forras: Il. ker. Onk. 28/2019 (X1.27.) rendelet 5. A melléklet: Korlatozassal érintett terilletek és az 5. B
melléklet: Védelemmel érintett terlletek.)

Kert és eszkozei

Az épliletek kérl, valamint az eldkertben az autdbejaro kaputol a melléképiiletig VIACOLOR térkével, illetve
betonlapokkal burkolt teriiletek vannak, a kdzlekedées nydjtott Iépcsokkel kiépitett. A telek kdzepén hosszan
két beton Iépcsdsor hizédik, szakaszosan beton viragladakkal szegélyezve. Az egyik lépcsdsor a
melléképlilethez, a masik pedig egy volt jatszétérhez vezet, mely harom oldalon keritelt, zartszelvény
keritéssel hatarolt. A lépcsék és a jatszdteret hatarold kerités a térképmasolaton is fel van tiintetve. A
jatszotérnek elkeritett teriiletét egy napellenzével fedték, mely feltehetben a rozsda miatt mar nem nyithato.
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Egy kerti tusolorendszer alatt kialakitott betonszerkezetli gyermekpancsold is lathato, valamint egy
betonalapra helyezett acélszerkezetii, fedett kerti WC kézmosédval és egy miianyag hullamlemez oldalfalu,
fedett tarol6 helyiség. Ezeket az épitményeket alindvényzet fedi.

A kerti burkolatok allapota az idGjaras viszontagsagaité! erésen rongalddott és hianyos.

A kert jelenleg fives, fenyGfaktol zold és tujakkal hatarolt. Egykor szépen parkositott volt. A telek végében az
Orddg-arok huzddik, mely siirii, fakkal benétt terdilet.

A kerti gyalogsétanyok megvilagitasara egykard lampaoszlopok keriitek kihelyezésre. Mliszaki allapotukat
nem vizsgaltuk, mikodésik nem volt ellenérizhetd. Tobb kerti csap is talalhaté a teriileten.

A felépitmények ismertetése

1. sz. Villaépiilet {volt gyermekotthon})

] _ dllapot :

Epitési éve: 1888-89-ben  nyaralonak épiit, késébb - 1915-ben - kibdvitették és
tetszerkezetét is korszerlisitették. 1933-ban tovabbi bévitésekre kerilt sor, az
épllet kozponti fités rendszere is ekkor késziillt. Gyermekotthonna torténé
atalakitasa az '50-es években tortént.

Alapteriilet: nettd: 659 m?
Szintszam: 4 szintes: pince, alagsor, foldszint és tetétér kialakitasi

_Alapozas: feltehetéen tégla savalapozassal épiilt kdzepes allapotd
Teherhordé szerkezet:  hagyomanyos szerkezet(, tégla falazatu kdzepes allapotu
Tetdszerkezet: kontyolt nyeregtetds, pala hejalasu _ | kdzepes allapotu
Lépcséhaz, lépcsok: belst fa lepcsék a szintek kdzott | kézepes allapotu
Lift: ) nincs -
Nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos faszerkezetiiek, a fdldszinti | rossz allapotu

L ablakokat és ajtokat kiviilrbl racs védi _
Padozatok: szobak  padldburkolatai  parketta, a  vizes | rossz allapotu
helyiségekben keramia lapok, PVC, mettlachi és beton

Feliiletképzés: vakolt, festett falak, helyenként gipszrozettak, | rossz allapotu

faldiszek, marvanyboritds maradvanyai lathatdk, vizes
helyiségekben csempeburkolat

Energia osztaly: nincs adat o

Flitési rendszer: kézponti gazfiités kozepes allapotu,
miikbdése nem volt
ellendrizhetd

Vilagitas: figgesztett egyedi lampatestek, fénycsd armaturak kozepes allapoti

Meleg viz: 1 db 1600 literes fekvé bojler kozepes allapotu,
miikodése nem volt

) ellendrizhetd
Beosztas: villaépllet csecsembotthonna torténd atalakitasa miatt | kézepes
tagolt
Jelenlegi hasznositds:  jelenleg Uresen all, nincs hasznositva
Egyéb (az épiilet Lérincze Zsuzsanna okl. épitészmérndk kutatasaibol tudjuk, hogy targyi ingatlan

szoveges bemutatasa):  1888-89-ben kétszintes nyaralonak éplilt, a kert feldl faszerkezetli verandaval. A
két szintet csigalépcsd kotdtte dssze. A jelenlegi utca traktus az egykori éplilet
bovitésével alakult ki. 1915-ben az épiilet a kert feldli traktussal kibbvitésre
kerllt, a tetdszerkezet is és a fébejarat is ebbd! az idébol maradt meg. A
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fennmaradt épitési tervek szerint 1933-ban Orczy Géza ugyvéd birtokaban volt
az ingatlan, aki az épiiletet mindkét szomszéd felé tovabb bdvitette. Ekkor
késziilt el az oldalsé kert feldli bejarat, a falépcsd, a hazmesterlakas. Mindket
szinten reprezentativ hallt alakitottak ki és az épilet kézponti f(itési rendszere is
ekkor készllt.

A csecsemfotthon idejébdl ket épitési terv maradt fenn, 1950-ben belsd
atalakitasokra, 1961-ben pedig az utca feldli padlasszoba beépitésére kértek
engedelyt.

A telek terepadottsagai miatt az alagsor és a féldszint megnevezés nem mindig
pontos. Az épiilet utca felSli és a hatso kert feldli része is foldszintnek tekinthetd,
de a valdsagban az két kiilénalld szint. Ezért nevezik alagsornak az alaprajzon
a kert fel8l is megkozelithetd szintet.

A f6bejarat alatt hizodé pincehelyiségeibe az épiilet baloldali homlokzatan
kialakitott bejaraton at juthatunk, az utcafronttal parhuzamosan hiizodo mosoda
és kazanhaz helyiségeken keresztiil. Itt talalhatéak a kbzlizemi mértérak, a haz
fitésének és melegviz-ellatasanak berendezései, 3 db ETI 45 tipust gazkazan,
valamint 1 db 1600 literes fekvé bojler, valamint a gazmerd fulke. A pince
oldalfalain vakolatomlas, salétrom kicsapodas athaté.

Az alagsori helyiségekbe az éplilet jobb oldali homlokzatan kialakitott fedett
elétéren keresztill, illetve az épilet foldszintjérdl fa lépcsdn at juthatunk. A
féldszinti alaprajzon jeldlt fedett terasz felél egy el6térbe jutunk, ahonnan az
irodak és az jabban kialakitott mellékhelyiségek kézelitheték meg. Bedzasok
miatt a helyiségek allapota rossz. Gipszkarton fallal vannak levalasztva az
alagsor tobhi helyiségétdl, ahova egy nehezen nyild ajton at juthatunk.

Az oltozonek csak két kis alagsori ablaka van, melyek az utca felé néznek. A
haloszobak, a kdzlekedd és az egykori csoportszoba a hatso kert fele és a nyitott
teraszra néznek. Az alaprajzon feltintetett flrddszoba és konyha falait
lebontottak, igy azok a kozlekedGvel és a csoportszobaval eqy légterbe kerliitek.
Az egyik alagsori halobél az éplilet jobb oldali fedett teraszara lehet jutni.

Az alagsor helyiségei tlikrézik az egykori csecsemdotthon funkciot. A korabeli
diszitéelemeket megsziintették, egyszer( burkolatokra cserélték, a nagy tereket
tobb kisebbre osztottak és szobakat, vizes helyiségeket alakitottak ki beléliik. Az
épllet baloldali részén 16v0 bejaraton at megkozelithetd nbvérszobahoz tartozd
0ltoz0 és zuhanyozé az intézmény megsziintetését megel6z6 idészakban kerdilt
felujitasra. A mennyezeten beazas nyomai, valamint vakolathiany lathato.

A szinteket egykard, faragott korlattal ékesitett tolgyfa Iépcsé koti ossze, mely a
korahoz képest jo allapotq.

A telek eredetileg lejtds volt, az eldkert és a hatsokert kdzétti szintklildnbséget
az épillet hidalja &t, igy a terepadottsag miatt az utcafronti éplletrész foldszint,
a kert feldli oldalon emeletként jelenik meg. A foldszint elétérbél, kdzlekeddbdl,
lépcs6hazbdl, 5 nagyméretli szobabdl, két firdébdl, egy konyhabdl és tobb
kiszolgaldhelyiségbd! all. A szobak padldburkolata parketta, az oldalfal vakolt,
festett, a vizes helyiségekben a padlé keramia lappal, az oldaifal tébbnyire
csempével burkolt. A vizes helyiségek 2000-2001 kézott kerliltek feldjitasra. Az
épliletben felletheték még a korabeli mives diszitdelemek (gipszrozettak,
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faldiszek, marvanyboritas stb.) is, de nagyobb részik megszintetésre keriilt az
atépitések alkalmaval.

A tet6tér lakhato helyiségeinek kialakitasat a manzéardtetd tette lehettvé. Az itt
kialakitott szobak és a padias egy kdzlekeddbél nyilik. Az utca felé néz6 szobaba
egy kozlekeddn at jutunk, mely a szintkilonbségek miatt Iépcsével korrigalt. A
kdzlekeddbdl a hatsd kert felé boltives ablakkal ellatott szoba és egy abbél nyilo
tetténi, kéaddal felszerelt furddszoba-WC keriilt kialakitasra. A fiirddszoba
vilagos, tetdtéri ablakkal van beépitve. A padlastér gerendai kézott egy tégla
oldalfali, mennyezettel ellatott, ablak nélkili raktarhelyiség talalhato, vélhetéen
helyhidny miatt kerilt kialakitasra. A villany bekétésre ker(ilt.

A padlastérben a tartégerendak j6 allapotiak, a pala héjalas hianytalannak tiinik,
a tet kert feldli részen ki lettek cserélve.

Az eplilet belil fetujitandd allapota, kivil a homlokzat és a badogozas az elmult
években lett feltjitva. A legfrissebb karbantartas soran az ablakparkany és a
labazat kdzGtti vakolatomlasok lettek kijavitva.

2. sz. Mellékeépiilet (volt kiszolgalo épiilet)

- allapot
Epitési éve: 1930-as években épiilt
Alapteriilet: nettd alapterdiete: 286 m?
Szintszam: A terepadottsagok miatt alagsor és féldszint kialakitasu. Az épiilet eldtt huzodo

beton burkolaty teraszon keresztll — két bejaraton at — juthatunk az utcahoz
kozel esd foldszinti helyiségekbe.

Alapozas: savalapozassal éplilt kdzepes allapotd
_Teherhordé szerkezet:  tégla falazat kzepes allapotl
Tetdszerkezet: magas tetds, pala héjalasu épulet kbzepes allapotd
Lépcsdhaz, lépcsok: fa lépcsd vezet a padlasra _ kbzepes allapotu
ALty .. nincs 8
Nyilaszarok: kapcsolt gerébtokos faszerkezetliek, kiviil raccsal | rossz allapotu
ellatva = =
Padozatok: PVC-, mettlachi-, csempe és beton burkolatd rossz allapotu -
Feliiletképzés: falak festettek, helyenként fa lambéria burkolattal | rossz allapoti
ellatva, a vizes helyiségek csempével burkoltak
_Energia osztaly: nincs adat
Fiitési rendszer: kdzponti gazfiités mikodése nem volt
ellendrizhetd
_Vilagitas: fénycsd armatura, egyedi lampatest kdzepes allapotu
Meleg viz: villanybojler mikédése nem volt
] ellendrizhetd
Beosztas: az egykori étkeztetés funkcid kiszolgalasara megfelelé | kdzepes
volt
Jelenlegi hasznositas: jelenleg iiresen all, nincs hasznositva
Egyéb (az éplilet

A felépitmény a telek kdzepén, a bal oldali telekhatar mentén épiilt. Az épiilet

szoveges bemutatasa) eldtt kialakitott beton burkolatd teraszrol lehet a fdldszinti helyiségeket
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megkozeliteni, két killon bejarton keresztiil. Az egykori csecsem@otthon iroda
funkciéit és élelmezését kiszolgald éplilet volt.

Az éplilet foldszintie — hasonléan a volt kuria épilethez — a terepadotisagok
miatt az utca feldl foldszintként, a hatso telekhatar feldl alagsorként jellemezhetd.
A foldszinti teraszrol két killén bejaratd épiletrész kdzelithetd meg. Az egyikben
az elbtérbdl egy kis raktar, egy kézlekeds, egy 6ltdzd, WC és tovabbi két
rakiarhelyiség és két iroda nyilik. Az 5ltdz6 helyiség ablaka a masik traktus
el6terére nyilik.

A masik épiletrészben szintén az el6térbél nyilik egy kozlekedd, amin keresztil
a nivérszobaba, a konyhaba és a flrdébe jutunk. Kilon bejaratd WC keriilt
kialakitasra a kozlekeddbdl, valamint az el6térbdl nyilik a padlasfeljard. A
tetdszerkezet és pala héjalas szemrevételezéssel jo allapoth.

Az alagsori épiiletrésznek harom bejarata van. Az egyik fedett elter(i bejarat a
foldszinti terasz alatt helyezkedik el, ahonnan balra egy rossz miiszaki atlapot(
kerti raktar, jobbra egy el6térbél nyilé mosdo és WC helységek, valamint szintén
elétérbdl nyild raktarhelyiségek és a kazan talalhatd. Innen atjaras nyilik a
konyhaba, a mosogatohoz, az étkezbbe és a hiitd helyiségeihez, de kivilrdl is
be lehet jutni a mosogatd helyiseg, illetve az eldtér feldli bejaratokon par
lepcstfokon keresztil. A konyha valamennyi berendezesi targya leszerelésre és
elszallitasra kerdt.

Az étkezd és a hiitd helyiségek alatti részen kiion bejarattal két raktarhelyiség
kerlilt kialakitasra. Tekintettel arra, hogy a helyiségek belmagassaga nincs
190 cm, ezért ezek alapteriiletét 0%-kal vettiik figyelembe az alapterilet-

kimutatasnal.
Miszaki 4llapota a V8igy utca felé esd részen jobb, mint az Orddg-arok feldli
oldalon.

3.sz. Kerti tarold

altapot
Epitési éve: 1960-80
Alapteriilet: netté alapterdlete; 13 m?
Szintszam: foldszintes épllet )

_Alapozas: savalapozassal épiilt j6 allapot
Teherhordo szerkezet:  tégla falazatl j6 allapotu
Tetészerkezet: kontyolt nyeregtetds épllet i6 allapotd
Lépcsbhaz, lépcsdk: nnes -

Lift: nnes -
Nyilaszarok: fa szerkezetli ajto és ablak j0 allapotd
Padozatok: simitott beton L | j6 allapotu

_Feliiletképzés: festett falak | j6 allapot
Energia osztaly: nincs adat -
Fiitési rendszer: nincs -

Vilagitas: fliggesztett egyedi lampatest jo allapotu

_Meleg viz: nincs S
Beosztas: egy helyiség ) j6 o
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Jelenlegi hasznositas:  kerti tarold -
Egyéb (az épiilet Az éplilet a hatso telekhataron all. Csak a villany kertilt bevezetésre. Az ipari
sz0veges bemutatasa):  aram feltételezhetGen a kerti gépek hasznalatahoz kiépitett. Egy helyiségbé! 4ll,
kerli szerszamok tarolasara vagy faskamranak alkalmas. Az éptilet funkciojanak
megfeleld, j6 allapotd.

Az épliletek alapterilet kimutatasa a mellékletekben talalhato.

Keriileti Szabalyozas Terv (KESZ) részlet

Forras: Budapest Févaros I1. Kertileti Onkormanyzat Képviselé-testiletének 28/2019. (X1.27.) Onkorményzati Rendefete Budapest
Fovaros Il. Kerlletének Epitési Szabalyzatardl

Y
at 3 ", r

ol
az épités helye és modja a telken

eldirdstd] eltérd épitési hatarvonal, vagy épilési hely
(egyéb telepitésre vonatkozé eldirasok figyelembevélelével)

___ epités: hatarvonal - jellemzden tefjes értéki zoldfeluletként
| {elokeil- aldalkert-, hatsokerti epitest hatarvonal) ) megtartandd/kialakilando terulet
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62. Aztke-2 és az Lke-3 jel kertvarosias teriiletek épitési dvezeteinek altalanos rendelkezései

92.§ 11} AZ Lke-2 és az Lke-3 jeld kertvirosia) lakoteridetek F5ként szabadonallo vagy oldalhatiron allo beépitési madu éphtesi
dvezetei az egy vagy tobb onallé rendeitetési egyseget magaba foglalé csalidihazak, tobblakisos tarsashazak eihelyezésére
szolgainzk.

{2) Az eptési diezetek terileten az I-X. fejezet rendelkezeseit egyutt kell alkaimazni:
3l a1lke-2 esaz Lke-3 jelil epitési Gvezetek
aa) alta'anos eldirasait rogzitd 93-95, §-5al, €5
ab) arészletes elfrasait roz2NG 96-104. §-sal, és
b) 2 meliékiet 6. és 7. tablazataban rogzitett beépitesi paraméterekkel, tovabba
¢! asS:abalyozisi Terwvel 85 a Hatodik resz kiegészito el dirasaval

13} amennyiben a Szabilyozasi Terv vagy a Hatodik rés kiegeszitd elGirasa az épitési dvezet el6irasahoz képest maskent rendelkezik,
akkor axt kell betartani az Gvezet azon eldirasa helyett

18}  Epii'et, 6nalld rendeltetési egyseg létesitésenek 'ehetosépe vagy tiialma a megleve rendeltetes modositasara is vonatkorik

[5) A 2, mellékletben szerepld kedvezményes ertéket csak az épitesi Gvezetben, az épités: Gvezether tartozo tablazatban, vagy a
Hatodik rész kiegészitd eldirasaban meghatarozott feitételekkel egyitt szabad alkatmazni.

93.§ (1}  Epiilet - ha az épitési Gvezet masként nem rendelkesitc

al lskas,

b}y szallds jellesu,

¢} kereskedelm, szo'galtato,

d}  algpintézményi,

el intezményi, Ugymint
ea) nevelasi, oktatas:, egészsegugyt, s20Cid's,
eb) hitélet,
ec)  kulturalis
ed) igazgatasi, va.amint
ee) egyeb intézményi,

fy  iroda,

gl aterulet rendeltetésszery hasznalatat nem ravasé hatasd
gal vendéglato —a {4} bekezdés figyelembevétetével -,
gb] sport,
gcl  6nall6 parkoldhaz, méygardzs
gd)  kézmiipari, vagy termék eldal tasara s2olgalé rendeltetés — ha az legfeljebb 2 parkaio Iétesitéset igenyli —, valamint
gel alakossag napi alapfoky ellatasat batosito egyéb

rendeltetés céljara letesithetd, mely rendeltetesek vagy Gna'lo rendeltetesi egységek — ha a: épitési dvezet maskent nem
szabalyoz - egy épileten beliil vegyesen i kialakithatok, és az épllet egeszére is vonatkozhatnak

12} A [1) bekezdés szerinti Gnal'o rendeltetes: egyséz haszna stahor, fenntartasahoz, mukGdtetéséher sziikséges nem felsorcit
rendeltetések is elhehyerhetdk (kildndsen iroda, raktar, szoodlis blokk, éltdze).

[3}  Ha az épitési Gvezet nem rendelkezik masként, akkor az |1} és (2) bekezdés szerinti rendeltetesek dsszesitett szintterileta —a |akas
a kézfeladatot ellate olopintézmeény és a kdrfeladatot ellatd intézményi rendeitetés kivételevel - nem haladhatja meg az epilet
daltaldnes szintteriletének felét, kivéve

3l ar A" és EI" jell pitési Gveretekben, valamint
b}  a:egyéb épitési dvezetek KOu jeld Gvezeteh menti telkan
|4]  Kereskedelmi rendeltetés
al  csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, és
b) teikenkeént legfeljebb Bsszesen a beépitheto telekteri’et 30 %-anak megfelelo, de legfeljebb 500 m- olta'ores
santterdlettel
étesithetd, kivéve, ha az épitesi dvezet masként rendelkerik

(5! vendéglatd rendeltetést - az dltaldnos szintteridetének tébb mint felében - tartalmazo épilet csak 3 KOu Gvezetbe sorolt utak vagy
alegalibb 16 méter széles kizterdilettel hataros taiken [étesithatd, meglévo dpllet rendeltetese is csak ilyen esetben modosithatg,
kivéve, ha az épitési Gvezet a rendeltetdst a teken lehatdvé teszi. A rendelkezés nem vonatkozik szallas jellegl, rekreacios, spart
s az olgpintézményhez,intézményhez tartod vendéglats rendeltatésre,

[6] Azujépitési, tdbb mint 6 lakast tartalmazd épiiletben minden lakas utan egy, legalabb 2,0 m--es tarolot ke'l birtositani az eplletben
a lakas rendeltetési egysegen kivii', 6na'lé vagy ké26s helyisegben,
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102.§5 1}  A[2)- (7] bekezdesek szerinti Lke-3/SZ jelii épitési Gvezetek tertletén — ha a2 épitési dvezet masként nem rendelkezik - ij
kereskedeimi rendefietés nem létesithets, kivéve 2 meglévd épiilet pincaszintién, foldszmeién kialaklort kiskereskedelmi
rendeltetés egyseg
al nemhaladhatja meg a raktarra’ egytitt a 350 m¥ aftafanes sastterii'etet, és
b) nemhaladhatja meg a telken megengedett ditoldnos szintrerulet 75%-at.

i5) Az Lke-3/5Z-10 épirési Gvesetban
a] 293, §-ban meghatarozottak kdzul csak
aa, lakas
ab) clopintézmenyi es intézmenyi,
ac) azaa) es ab) alpontok szerinti rendeltetesek hasznalatahoz, fenntartisahoz, mikddietesehez szikseges
rendehtetes [étesithets;
bl egyepiilet alapterulete nem haladhatja meg a 350 m2-t;

¢/ aterepsunt alatt beepites nem nyulhat az epulet terepszint felett kontursonalatol szamitott 10 meteren tul - az épiteés:
hely egyittes figyelambevételevel

28/2019. (X127 ) dnkormanvzan rendelet ). meliéklete )

i' 2 MELLERLEY Az epitéii dvezetek é1 az dwezetek paiamétereit meghatdrazd tablizatok L | tablazat
—1 A _u]_clolzlrjet}héﬂjml s « | 1L M| N [ o
| terilet- EEPITES! PARAMETEREX MAXIMALISAN LETESITHETG
I . re::.sa:i_lss. eteex . at xdilet ﬁui\ud;nmnmntsq
tegiris. teghisebb T legnagyobb tegn bb EGYSEGEK SZAMA
it L — —
I § 5
= | beépitési mérteke P = P
E Lke-3 3 N 3 iy szintterilet! mutstdja E z4§ |
¢l e | E| 2| E ¥ |23 :
1 I E & -E s ile %] c -
El ] s 5 S| T|EeE &) §
T 2] % £ E € 22 ¢ |z3g ¥ 3| 3
4 dvetetesopont - ] E g g - 3 i E g= 2 g
4 aEX 2
-] & L] § 2~ - g T 8 %
2
] - - i 5
] ]
w < | " a ;8 £
- [
5 |epimés) dvezer e o - A E x * ;‘ ; z E. & E': :
= 1 E i £
-+ ! AL + —
6. | Lke-3/ANSZ-1 52 [ 1000 - a9 | I | 35 1 | o5 | & - i . T S
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Beépitdsi mid intézményi felentétra/ | Alkalmazési feltéte! |Kedvermények esatel Mogassdgok Gndlis rendeltetds agyrigek sréma
| funkeidre uteld jekiiés = + B
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i
| [ekeimaaote 5 OTEX #ltéréssel
paramiter
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[7}  Mem étesithetd
3l a2 lakofunkadt zavard hatdsu terme!o tevekenyseg vagy jelemds s2dllitas forgalommal jard teveékenyseég céljara 6nallo
rendelietési egyseg,
b  &ndlid rendeitetés: egységhént Uzemeltetett raktar, vagy raktarepuiet — kivéve ha a telken Iévd féépilet rendeltetését
szolgalja,
¢ tizemaryagtéito 2lomas, aLtamose, autoszeniz — sem dndlloan, sem mas rendaitetést épulethen,
d]  sorgargzs - alegfeljebb haromegyseges sorolt tamfalgarazs lavéte ével
8] A telken - ha az épités ovezet vagy a Hatodik rész kiepészitd eldirasa mashent nem rendelkezik - egy vagy tobb foépulet
he'yezheto el az alabbiak betartasaval
al sak egy foépiilet helyezheto e'. amennyiben a telek merete nem éri el az eldirt legkisebb telekterulet-meret
masfélszeresét;
bl  az eldirt legkisebb telekteriidet kétszeresénél nagyobb telken a megengedett legnagyobb beepitetisaget - eitérs
szabalyozas hianyaban — a (9} bekezdés hetartasaval tébh foépitletben stabad csak megva'asitani.
9} Egy épiilet brutto beépitett alapterilete legfeljebb a: épitesi Gveretben eldirt legkisebb teleknagysagra épitheto alapterilet
kétszerese lehet, kivéve
3l  ar Al és EI" jeld épitesi dvezetekben, valamint
bl haaz epités ovezet vagy a Hatodik rész liegeszitd eldirasa maskent rendekezik.
[10] Csoporthaz csak az e célra szolgilo épitési Gvetetben 'étesithetd.
|11} 25%-nai nagyobb tereplejtés eseten rernszhaz is |etesithetd.
[12] Kiszolgald épiifet kirarolag terepszint alatti éprtményként alakithato ks, kiveve, ha az épitesi ovezet maskent rendelkezik.

[13) A rendeletben aitalanosan megengedett mellékepitmenyeken és kerti épitmeényeken til
a)  |kerti pavion,
b}  legfeljebb 20 m- vizszintes vetulette! kia!akitott, labakon alio kert: teto, napcella-teto
helyezheto el luvéve, ha az epitesi ovezet maskent rendelkezik,

[18) Atelken az eldirt zBldfeliilet terifetére szamitott 150 m'-kent egy nagy lombkoronat ndvelo fa Ultetendo.

94.§ A43, § szerinti parkoldsi kotelezettség tefken beliili bistositasanak szabalyai - ha az épitési Gvezet masként nem rendelkezik -

a)  uj épiilet epitesénel a parkoloheiyek kialakitasa
3a) elsodlegesen a foepuieten be'u'
ab] atelken belili onalio terepsunt alattt epitmenyben,
acl leptos telek esetében tamfalgarazsban vagy elokerti tamfa garazsban, vagy
ad) leptooldali telken terepszint alatti eldkerti eptmenyben, emeldszerkezetes kialakitassal
tortenhet
ae] feiszmiparkoloban csak akkor megengedett, ha az epitesi Gvezet kifejezetten lehetove tess, vagy ha az a parkolasi

kotelezettsegen tu'i jarmuvek elhelyezéset szolgalja

bj  meglevo epiet esetén a parkolohelyek kialakitasa az a) pont szerint torténhet, &s ha arra utd ag nincs mod, akkor felszini
parkolcban, ha az
bal wutélagosan tébbletparkolo kaa'akitasa ce'jabol, vagy
bbl a meglevo epulet bdvitése vagy a rendeitetes va'tazas miatt &l oirt tobbletparkold celjabal
létest!, es a telek 20/dfelileti e'dirasa emellet is betarthato

64. Az Lke-3 jelli épitési ovezetek részletes eléirasai

100§ (1) Azlke-3/SZ jelil épitési Gvezetek jellemzien lakoeépilietek és intézmenyek elhelyezdésére szolgainak, shol a beépitési mod -
a Rendelet vonatkozo szabalyai szerinti épiilet-ethelyezasse! — szabadonallo.
2} A(3)-{4) bekezdesekben rogzitett épitesi ovazetek teru'eten a figyeiembe veheto telekterilet es kereskede!mi szintteri'et— ha az
epnesi ovezet maskent nem rende'kezik —
3]  ar1.500 m' vagy annil nagyobb telekméret esptén
aa) a terepsunt feleth beépitési mertek, a terepszint alatti beépitési merték, tovabbd az dltalanos €s a porkoidsi

szintteruletl mutato szamitasanal a telek 1.500 m* felett teruletenek ¢sak a fe'e veheto figyelembe
ab] atelek legkisebh zoldfelilleti aranyanak szamitasana’ 3 telek teljes teriletéx kell figyelembe venni;
B  0j kereskedelmi rendeltetés nem letesitheto, kivéve a meglevd épillet pincesrintién, fildszintjén kalakitoct
iskereskede'mi rendeltetési egységet, mely

ba] nem haladhatja meg a raktarral egyutt a 350 m’ dltaianos szintteruietet, és
bb! nem ha'adhatja meg a telken megengedett g'talanos ssintteriiet S0%-at
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94, A Tarsashazas karakterii teriilet TK/1 jelli, a Vadaskerti utca — Vélgy utca — Nyéki Gt — Ordég-drok
altal hatarolt részteriiletének kiegészitd eldirasai

142/C. § (1) A Szabalyozési Terven jeldlt egyes szabdlyozasi elemekre vonatkozd kiegészitd elirasok:
al  a.tortenet: kertrekonstrukcio” teruleteén az eredeti terepmagassagokat kell megtartani, visszaallitani, a TKR eldirasainak
egyuttes figyelembevételével,
b}  a.jellemzéen teljes ertekii zoldfeluletként megtartandd/kialakitandd terulet” lehatarolas telekre esd teriileten
ba) annak legalabb 70%-at - a 11461/1 hrsz-u ingatlanon 50%-at — zoldfeliiletként kell kialakitani, melyen biztositan
kell legalabb az alapszinti nivénytelepitesi mertéket,
bb) burkolt felulet csak az épiletek megkézelitésének céljara letesithetd kizarolag vizateresztd kialakitassal,
be) abb} alpont szerinti burkolat szélessége
- szeméiygépkocsi bejars esetén legfeljebl 4,0 méter,
- gyalogit, s2abadlépesd esetén 1,5 méter,

{2} A Volgy utca feld!i 10 méter mély eldkertbe benyulo meglévo épiiletrészek epitési helynek tekintenddk.

{3}  Avadaskerti it végén az Ordég-drok felett a gyalogos és kerékparos koziekedést a gépjarmiforgalomtol elvalasztva kell biztositani
ugy, hogy a meglévd hid kd és tégla szerkezete megtartando.

IX. FEJEZET - SZABALYOZASI HATARERTEKEK

45, Arendeltetési egység szamanak meghatdrozasa

£7.§ (1) A telken maximalisan létesithetd dndlld rendeltetédsi egységek szamat a 2. melléklet tablizatai hatdrozzak meg
a)  atelken létesithetd altalanos szintteruietre vonatkozd osztoszam, vagy
b)  atelekterulet, vagy
¢)  azépitési ovezet egyedi eloirasa
alapjan.
{2) A szamitas soran
a}  afoldszinti rendeltetési egységek szamat figyelmen kival kell hagyni a Vi-V és az Ln jeld zartsoru beépitesi modu epitési
dvezetekben,
b}  egy apartman-egység egy 6nalld rendeltetesi egységnek felel meg,

{3} Az (1) bekezdés a} pont szerinti osztdszamemal el kell osztani a telken [étesitheto ditaldnos szintterifetet és a kapott hanyados a
matematikai kerekités szabalyai szerint adja meg a létesithetd 6nallé rendeltetési egységek szdmaét.

(4} Az (1) bekezdés b) pont szerinti telekterilettel valé meghatarozds sordn a létesithetd ondlld rendeltetasi egységek szdma
a}) a2 mellgklet ,8/1" jelGlése esetén
aa) az 1.000 m*-t meg nem halado teriletd telek esetében 2 db,
ab) az 1.000 m*-nél nagyobb és az 1.500 m2-t meg nem haladé teniletd telek esetében 2 db és az 1.000 mi-t meghaladd
telekterilet 250 mZ-rel vald osztdsdbdl adddd hanyados egész része szerinti darab,
ac}  az 1.500 m*-nél nagyobb telkek esetében 4 db és az 1.500 m* feletti telektenilet felére szdmitva 3 250 m*-rel valo
osztdsabol adadd hanyados egész része szerinti darab;
ad) Pesthidegkat-Ofalu és a Kertvirosi karakterd - a TKR-ben lehatarolt - meghatarozd teruleteken
- az 1,000 m*t meg nem halado terdletd telek esetében 2 db,
- 3z 1.000 m*nélnagyobb és az 1.500 m?-t meg nem halado terileti telek esetében 2 db és az 1.000 m3-t meghaladé
telekterulet 500 m?-rel vald osztdsdbol adddo hanyados egész része szerinti darab,
- az 1,500 m?*-nél nagyobb telkek esetében 3 db és az 1.500 m? feletti telekterilet falére szamitva az 500 m-rel vald
osztdsdbdl addds hinyados egész része szerinti darab
lehet;
b} a2 melléklet ,§/2" jeltlése esetén

ba} a2.000 m*-t meg nem halado teriletu telek esetében 2 db,

bb} 3 2.000 m2-nél nagyobb és a 3.000m3-t meg nem haladd tertilets telek esetében 2 db és a 2.000 me-t meghaladd
telekterdlet 500 m2-rel valo osztasdbol adodd hanyados egész része szerinti darah,

be)  a3.000 mi--nél nagyobb telek esetében 4 db és a 3.000 m? feletti tefekteriilet felére szamitva az 500 m?-rel térténd
osztasbol adodd hdnyados szerinti s2dm egész része szerinti darab

lehet.

[5) Rendeltetésmodositas eredményeként a telken a lakdsok szdma nem haladhatja meg a 2. melléklet tiblizatal alapjn szamitott
maximalisan létesithetd analld rendeltetesi egységek szamat.

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

16



VAGYONERTEKELES Budapest II., Vélgy u. 21. (HRSZ.:11472)

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat Képvisels-testiiletének 45/2017. (Xil. 20.) énkormanyzati
rendelete a telepiléskép védelmérdl (Egységes szerkezetben a 29/2020. (VII. 8.) 6nkormanyzati rendelettel)

T3 27, " A Tarsashazas karakterii meghatarozd teriilet részteriiteteire vonatkozd egyedi épitészeti tetepiilésképi kovetelmények

T 34,8 ° (1) ATarsashazas karakterd meghaldrozo terileten beliil a TK/1 jeld, a Vadaskerti utca - Volgy utea - Nyéki it - Orddg-arok aital
hatarolt részteriilet egyedi épitészeti telepiilésképi kivetelményei:

a) a KESZ-ben Lke-3/52-7 és tke-3/52-10 jell épitési dvezetek terutetén magastetdn kivil mas tetéforma nem létesithetd,

b} a 11468 hesz-i muemiék ingatlan (Sandoe-villa) telkén a tditéneti kert kertrekonstrukcidja soran

ba) nem hagyhato figyelmen kiviil az eredeti szerkezet es ndvenyethelyezés,

bb) megengedent az eredeti lerepmagassag, az eredeti gyalogutak, az eredeti kert részet képezd nbvényanyag &s az eredeti kompozicio
szerinti kialakitds, helvredllitas.

24 SWOT analizis

erésségek L gyengeségek
» reprezentativ elhelyezkedesii ingatlan e az épuletek a jelenlegi allapotukban nem
o kevés fejleszthetd telek a kornyéken hasznosithatok, teljes kor( felljitast
igényelnek — vagy bontanddk
lehetdségek veszélyek
s ameglévd épliletek bonthatdk, igy fejlesztési o a meglévd eépuletek kialakitasa es
telekként Gsszesen 6 lakas épithetd a telekre funkcija nem  kelti fel a vevik
érdeklddéset
o araepithetd 6 lakashoz képest tul nagy a
telek mérete, ami megdragithatia a
megeépithetd lakasok eladasi arat

Erosségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j0 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de Iehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriiieteknek is neveznek.

Lehetdségek: kilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvez6ek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kils0 tényezok: olyan korldtok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolydsolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELES|I MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becslilt dsszeg, amelyeért az értékeles napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevh és egy hajlandésagot mutatd eladd kdzétt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fiiggetien
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintden, kenyszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt médszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
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hitelbiztositéki ériékeének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az oOsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtdrtént, konkrét és ismert
adasveételifbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval térténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezok meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

e

*Az 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatél jelentsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald 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 dsszehasoniitani, illetve a kiilonbozé
értékformak es jogok kézott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az ésszehasonlité adasveteli arakat az
altalanos forgalmi ado nelkdl kell figyelembe venni.

s Az elemzett sszehasonlitd adatokbot kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok {tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkaimazhatéak.

»A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényez6ként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmodositd tényez6k kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

0 0000 O0O0

oAz értékelésben az értékmddositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetbség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg keli hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek értékmédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo 0sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
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ingatlanrészenkénti alkaimazasa kilon-killén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlet és a felépitmények kulon is ertekelhetbek.

Jévedelem vagy hozam alapu megkézelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadasok killénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az énték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbél
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a béridre at nem harithaté, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghél adédo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltséq alapu értékelés

A koltség alapa értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraelallitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 lepései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelepitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Awvulasok szamitasa.
4. A felepitmeny Ujra-el6allitasi koltsegébdl az avulas levonasa és a telekértékkel wvald
0sszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak dres allapotban vald értékelésével kell megéallapitani, vagy a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld maédszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé mbdszer szerint.

2. A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglev funkciok (de esetleg mas szerkezetek es miiszaki megoldasok) a legkisebb kéliseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésenek koltségeit kell eldiranyozni, figgetlenul azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-eldaliitasi koltség.

Az ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmertil$ koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
ienyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épulet ujra-eléallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belsiépitészeli elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-elfallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koliségeibdl vagy annak konyv szerinti ertékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcstkkenés. Harom {6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,

4. Az (jra-el6allitasi kdltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel novelve adddik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen érékelésben piaci 0sszehasonlito médszert és a hozam alapl (maradvanyértékelés) modszert
alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Az ingatian értéke beépitetlen fejlesztési telekként meghatarozva

A teljes (beépitetlen) telek értékét piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg. Az éplletek jellemzéen
gyenge miiszaki allapota miatt azok becsult bontasi koltségével és a tereprendezés kéltségével csdkkentettik
a telekarkent kapott értéket.

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az dsszehasonlitd adatok keresése soran els lépésben adatokat gydijtttink az értékelendd telekingatlanhoz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk az interneten fellelhetd ingatlanok adatait.

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmadositd hatasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat.

Az adatgy(jtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkézelebb alitak az értékelés targyahoz. A korrigalt kindlati arakbol
kiszamitottuk a telek teriiletére esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezdkke!l médositottunk.

A korrekciot kévetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, felszoroztuk a
telek méretével, majd az igy kapott értéket csdkkentettik az épliletek bontasi- és a tereprendezés koltségevel.

A bontasi koltségek és a tereprendezési munkak kdltségeinek meghatarozasa:

- . I Epiitet ) .| Epiiletbontasa | Epiilet bontasa

Bontando6 épiiletek |Bontasi kdltség alapterilete Belmagassdag |Szint Bazssen (nettd) | Sszesen (bruttd)
Vitlaépiilet 9500 Fiiégm: 204 am 3 25137 000 Fi 31 623 980 F7
Kiszolgato épalet 5700 Fégm: 203 22m 2 5342 040 Fi 6 784 391 F1
Kerti tarold 5700 Fyiégm® 13me Zm 1 148 200 F1 188 214 F]
Osazes koltség, kerekitve: 30 600 000 Ft 38 900 000 Fy

Teriilet- Erintett | Tereprendezés | Tereprendezés Geazesen
elokészités [telekteriilet| Gaazesen (nettd) kerekitve (bruttd)

Teljes telekteriiletre szamolva: 3000 F¥m?| 699 m? 2097 000 Ft 2700000 Ft,

A piaci 6sszehasonlitd mddszer eredményének a fent emlitett kdltségek levonasa utan kapott értéket fogadtuk
el, az alabbi tablazatok szerint:
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A teljes telek forgalmi érték meghatérozasa piaci Gsszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
Ingatian cimek "('1‘::'_"?;;:;' il Hivosvolgy 2 140 A 65 B Il ViSlgy uza 34, A i Hivosvaigyi it 151, 8
Adatjelege Vizsgalt ingatian kinalad adat kinalai adat kinalas adat
Adat datuma 2020. szeptember 2020. szepember 2020. szepember
Adat forrasa mgadan.com’3 1522891 ingatan.com/30602380 ingadan com/31693237
Ingatian tipusa lakoGvezeti épitési telek lakodvezeti epitési telek lakadvezeti epitési telek lakodvezeti epitasi telek
Kinalati brutto ar (Ft) 438 150 000 Ft 310 000 000 Ft 220 000 000 Ft
Kinala: miaz korngat (Fy | 13 "°r_'f;;: Rl 372427 500 F1 263 500 000 F: 187 000 000 F:
Telek erizet (m?) 5697 m* 3T m® 2115 m® 2337 m?
Fajlagos ar (Fum?) 102 966 124 586 80017

Ke?:ﬁ'g?;g’:fr Két hrsz -on nydvantarict telek. > Ia:!:sos W;T::,a;reaszl = e Fourdl megkizekhed,
Széveges leiras parkosIoi Fout mend efhelyezkedéssel, ol dsszkizmiives nyeles elek.

rdbgarck kézmivek a telken RS S2els Leaoosa) Tarsashaz &piésére alkaimas

szomszédsagaban boniando épulessl. ]
Ertékmodositd tényezdk
Keritleten belilli Lindmezs Liodtmezs LDGeas Livésnezs
elhelyezkedés ]
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Megkozelithetdség jo hasonld hasonié hasonld
Korrekcid mérgke 0% 0% 0%
Telek domborzata lejis hasonkd hasonlé hasonid
Korrekciy méréke 0% 0% 0%
Telek méret 5 697 m? kisebb kisebb kisebb
Korrekeib méréke -10% -20% -15%
Infrastruktura . b = . 3 .

S o dsszkozmiives dsszkbzmives viz vilany csaorna viz vilany gaz
(kdzmii-ellatottsag) 7 g Y A
worrekeib 0% 2% 2%

(Oveazeti besorolis Lke-3S2-10 Lke-2/82-16 Lke-2/SZ-13 Lke-2/82-16

Horrekeio méreke 0% 0% 0%

Erepiheto=eo. - 10%; 0.2 15%; 0.4 15%; 0,4 15%, 0.4

szintterleti mutatd

Korrehcid mérgke 0% 0% 0%

Epithetd fakasok szima 6db gdb 5db 5db

korrekgio ménske -10% 5% 5%

Bontandd épilet beept:eaen el nincs van nincs
angkelve

korrekeid mérigke 0% 3% 0%

Egyéb nincs nincs parkosini kert nyeles ielek

Korrekcih mérighe 0% 5% 10%

Korrekcid a vizsgalt

ingatlanhoz viszonyitva 205 k) 25

KDkl igagos o 89 963 Ft 82 373 F1 105 898 F: 81617 F

(F¥m2)

Korrigatt ar (F1 512 518 239 Ft |fajlagos m? ar x telek alaperuiet

Bontasi kéltségek 41600 000 Ft

tereprendezéssel

Korrigat ar (Ft) 470 18 239 F1 |fajagos m® ar x telek alaperiet

A telek bruttd

forgaimi értéke 471 000 000 Ft

kerekitve (Ft)
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4.2 Hozam alapi modszer (maradvany érték szamitas)

Az értékelés soran targyi ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovGben varhatdan
képzGdé, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabé! és hasznalatabol
szarmaz jovében varhatd vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.,

Az erték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmaz6
tiszta jovedelmek jelenérteke. Az épitési koltségeket az EKS 2020 kiadvany szerint kalkulaltuk. Befektetési
kiadaskeént figyelembe vettik a finanszirozas, marketing, értékesitési koltségeket is.

A bevétel kalkulaciéjanél az értékesitést modelleztiik, it felhasznaltuk a piaci dsszehasonlitdé médszerrel
kapott eredményt. A bevételek és a kiadasok kilidnbdzeteként kapott érték az un. maradvanyérték, mely a
telek értékével egyenld. Ezzel a médszerrel hataroztuk meg a teljes telek értékét.

Az 5697 m? nagysagu telken harom éplilet talalhatd: az 1.sz. villaépiilet, a 2. sz. melléképlilet és a 3.sz. kerdi
tarold. A megiévd éplletek bontasat kdvetden a telek épitési eldirasok szerinti, lehetséges fejlesztését
vizsgaltuk meg. Az ingatlan legkedvezobb beépitése két tarsashaz épitésével érhetd el, mert a KESZ
102 § (5) b) pontja szerint ,egy épiilet alapteriilete nem haladhatja meg a 350 m2-t". Tovabba a KESZ 57. §
(4) ac) pontja szerint az 5697 m? teriiletli ingatlanra dsszesen 6 lakas épithetd, ami telekosztassal sem lenne
ndvelhetd. Maradvanyértékeléssel kiszamoltuk a teljes telek értékét 2 és 4 iakasos tarsashazak épitését
feltételezve.

A projekt soran tervezett tarsashazi lakasok értékesitésének meghatarozasahoz gylijtott dsszehasonlitd
kinalati adatok:

Piaci lakas kinalati adatok maradvanyértékeléshez
1. kerulet Forras és azonositd Teriilet (m?) Brutto ar | Fajlagos érték (FtUm?)
Pasare: www ingatlan com/2989719 87 m* 140250 00D F:| 1612069 Fym?
Kuruces Tarogaio kefo waw ingallan com/31691505 147 me 280 000 000 F: 1 768 707 Fym?
Torohvész. Nabrany Emi u waww ingatian com/29237069 140 m? 259 000 000 F1 1 B50 000 Fym*
Atlag kerekitve: 374 219 750 000 Ft| 1 700 000 Ft/m?
Piaci garazs kinalati adatok maradvanyértékeléshez
It kerilet Forras és azonositd Brutto ar
Huvosvolgy, Ovos J u 1502 www ingatian com/30974458 | 9000000 F:
Pasaré! wawingatlan cony2989719 | 7000 000 F:
Kurucles Taroga® lefd www.ingatian.comy31691505 | 6000 000 F:
Torchvész, Nabrany: Emd u www ingatlan com/29237069 | 8000000 F:
Atlag kerekitve: 8 000 000 Ft
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TERVEZETT 4 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ

Nettd lakasok Netté teriiletek (m’) Ertékesitheto albetétek darabszima
et1d lakisol
Bruttd Netto °:;:‘::‘;f' e
i i ; 1 s o P . kasok N
Szintek ':'55“9"“'9‘ 095“":"'9‘ 8pEsonaz | yerem Entékesitheld |Lépcsonaz, L:,;::; Terasy | 92001 Lakisok
(m) {m%) nalkil g"éz; Targlok lakisok | koziekedd | elkély' beallisok |Taroldk (db)| szima
{mh teraszokkal | lolyosd nélkiil (m2) szama (db}
fakdsokhoz
Firdeszr: 570,0 m? 4275 md 200,0m* | 1420 B55mt B cb 4 cb
Fosasor 475,0m* 403,8 m? uizmd 63 4 w3 40 4 o 1716m | 20.2m? 2
Emelet 475.0 m* 4038 m* 343.2m? 3834 m* 4,4 m 1716 | 20.2mé 2db
Osazteriitete] 1520m* | 1235m' | 686 m' | 200m?* | 142 m! 727 m* 166 m* AHm'] 8db 4 db 4 db

TERVEZETT 2 LAKASOS TARSASHAZ TERULET-SZAMITASA MARADVANY ERTEKELESHEZ

Nettd teriiletek (m?) Ertékesitheld albetétek darabszama
Nettd lakis Kbtsaint
) ) ; = elszintes _
Buts | wews | ESE Ertéke sithetd [Lépesonaz | 2950% '9:215 Lakisok
intek osstteriilet | osszterilet | .- "L ) i N N é e - .
Stinte 5 e | tepesoniz [ TR raoion | iakisok | Kovlekedd | Mo | TSE | pesissok |Tarolok (ab) szima
(m’) () nétkil gatazs teraszokkal | fotyosd ::;‘szl R | s2ama {db)
¢! u B
m " lakasokhoz
{m’) (m2y
Freesan: 285,0 m* 213.8m* 1000m* | 71,00 42,8 m? 4 ¢b 2ab
Foldszirs 2370 201,5m? 174,2 m¢ 181,23 o® 20,1 m? 161 2 10,1 m* 2 db
Emalel 237,0 m* 2015 m* 171,2 m? 1813 m* 20,1 101 m?

Osazteriilete] 759 m* 617 m' M2m' L100m' | M m? B3I m? 8Im' | 322m* | 20m*| 4 db 2 db 2 db
Az 1 emeleen és @ wiCren Lésares lakasokalerveinl, men a elek méredrer a nagymere s 1akasck érékestésével érhetd el 3 egnagyobb haszon a kerule! ezen

HITELKAMAT SZAMITAS MARADVANY ERTEKELESHEZ

HITEL KAMAT (ATLAG) 6,00%

NETTO 0S5ZES BERUHAZASE ]

e 576 330 292 1

HITELIGENY 525 798 175 Ft

HITELFOLYO. HAVI KAMAT A
Honap siTAs HITELIGENY ;?:S;%;L FENNALLO HITEL
UTEMEZESE UTAN

i 0.00% oF 0
2 20 00% 105156635 F3| 105 150 635 Fi OF3
3 10.00% 52579817 F1| 157 730452 F1 525 798 F1
4 10.00% 52579817F| 210316270 F 788 697 F{
5 10.00% 5257817 Fi| 262 B99 0BT Fy 1051 596 F{
6 10,00% 52579817 Fi| 315478905 F1 1314 495 £y
7 10,00% 52579817 Fs| 368058 722 Fy 1577 385 Fi
8 10,00% 52579 817F| 420638 S40 K 1840 254 Fi
9 10,00% 5257G817 F1| 473 218 357 Fi 2103 193 Ff
10 10,00% 52579817 F 525798 175 Fi 2 366 092 F
T OF] 525798 175F1 2628 991 F
12 OFi| 525798 175F1 2628991 F
13 oF| 525798 175 Fi 2628 991 FJ
14 oF] 525798175F 2628 991 F
15 OFi| 525798 175 F1 2628 991 F
16 OF| 535758 175 Ft 2 628 991 Fi
17 OF| 525758 175 Ft 2 628 991 F{
18 2628 991 F

Osszesen: 100% 525 798 175 Ft 32 599 487 Ft

A maradvanyértékelésben alkalmazott hiteligény és a sajat toke aranya 60-40%. A maradvanyértékelés
szamitas részleteit a kovetkezd tablazat tartaimazza:
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MARADVANY ERTEKELES
1. |PROJEKT Budapest, 1. kes. Valgy utca 1
Hetyra szam 11472 krsz
Cim Budapes. I ker Volgy uza 21
Betuhdzds trsastdz Bwstee
Teieh méret 56507 e
2. [32ABALYOZAS
Oveze) besorolds LE/2 105 (vérosas Ll Serules)
Miranabs gihmére: 2000
Wiramdls eihszékesség 24m
__ |Epaménymagassag &m
Wax beépiredséy sznl alaz 15%|R54 55
Max_beépiheséq san! el §09%565.7 m¢
Nmimals zoideue: 80%4 5578
__|szrerer muan .25 mim
Bt 13épeid szrervie: 1424w
3. |TERVEZETT BEEPITES
Lakds () 1029
Terasz, erhely (m) 5052 A 1sIERs BrUeSIAMEY i bz aramazza
Tarplo (méy 213 m?)
Tesemgarazs bedld (12 ab) W0 m
4. |TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Eréthesités Fajlagos arak (bruttd) Bevete!e:b::;z:snesbol Bevételek értékesitésbal {nettd)
Eladasi ar lahisohra 1 700 000 Fum?) 1749 028 600 F 1377 187 $02F:
Eladas ar wraszohra. erhélyehre BS0 000 Fyvme 51 442 000 Ft 40505 512 Ft
Elacasl ar @roibhea (fak d304 25%%-05 faf ardval szamoka) 425 000 Fym? ©0 525 600 Ft T1 219528 Ft
Elagay ar eremgarizs bedlisohra 8 000 000 FYeb ©5 000 000 F1 75500 551 Ft
Osszbevétel éntékesitésbal 1986 995 000 Ft 1 564 562 992 F1
5. |FEJLESZTESI KOLTSEGEK . JELENERTEKEN
51 | TERULETELOKESZITES
Tereprerdezés 2007 000 F1
Borvis Lotségek. 20 600 000 F1
Tertetelonészitési koltség o 32 697 000 Ft
5.2 |KOZMUFEJLESZTESI HOZZAJARULAS (6 1akisra)
Budapes: Favaros Il Keruied Ori ceminyzan
KOZMOFEJLESZTESI HOZZAJARULAS OSSZESEN 576 000 F1 |Képyneid-msateninel 1872016 Wi 17 orborminyzan
rerdeiee aapar
5.3 |EPITKEZES NETTO ARAKON Fajlagos i Bedpitett terilet Epités kolisége
Piee sard 78 53 P 541 25 178 604 156 Fy
Felépmény 557 050 Fum] 124040 690 G64 820 F
__ |Epilkezési kg, dsszesen 869 568 976 F1
SATSakind] dijak
Eptesz 26 087 D83 Ft 3.0%[5 3 Epezédl by cssresen-re vel
Sathus 13 043 535 F: 1.5%]|5 3 Epidezes kg osszesen-re vel
Szakmétaci.oh §3 43535 F; i,5%|5 3 Ephezes kg osszesen-re vel
Szakértdi koltséq Gsszesen 52174139 Ft
_5.5] Menedzsment kiiltségen
Kivielezés keligyeies 72221 F 0.8%|5 145 2+5 3 - ra vedve
Iroda 4518 210F; 0.5%|5 145 2+5 3 - ra veive
Ergheids, markeing 31 291 260 Ft 2.0%|4 Bevéwiel érékeshisére vedve
Menedzsmentkollség osszesen 43028 206 Ft
5.6 Tantaldkképzés
E¥ire nem Lhath holségek 25641 330 Ft | 1[50 .55
Tartalékképzés 29941 330 Ft |
5.7| Fejlesrtés kéltsbge (NETTQ) 1027 685 650 Ft | [s1-56-g
6. |FINANSZIROZAS | MUTATOH
|Epirezési hoicsen hamatdb {31ag) 6 00%]
7. [SAJAT 1OKE (NETTO) 411194260 F1 | 40,09%]5.7 Fefesasi kg -re vedve
8. |HITEL (NETTO) 616 791 290 Ft 60.0965.7 Feflesniési k. -re veitve
Eqgysien és garannalolséq 35 336 569 Fi 5.0%|B8 Hegl-re vedve
K amasolség 38 241 086 F1
Osszes koltség 1 097 066 286 Ft
Etvirt nyereség 123 358 2718 F1 30.0%]|7 Saji Xhére veive
Utemezéssel kaptsolatos (o kazatok 10 970 663 Ft 1.00%|8 Osszes ky -re vedve
Osstes kaliséq: 1231 395 227 Fu
Osszes bevitel - Osszes kiltség 333 167 766 Ft
9. | Maradék tesenérték (nettd) 333 200 000 Ft |
|Bml|6 piaci érték, kerekitve 423 000 000 Ft |
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest, Il. ker. Valgy u. 21. szam alatti, 11472 hrsz.-0 ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci dsszehasonlité modszer és a hozamszamitas (maradvanyértékelés) modszerét
alkalmazva.

A végsd érték kialakitasahoz a piaci dsszehasonlitd mddszerrel és a hozamszamitds soran kapott
eredményeket 50-50% aranyban fogadtuk el, az alabbi tablazat szerint:

Ertekelési modszerek Ertek (Ft) | Sulyozas (%)] Sulyozott érték (Ft)
Ingatian értéke praci osszehasonlitd modszer - 0% -
Hozam alapu {(maradvanyénék szamias) modszer 423 000 000 Ft 50% 211 500 000 Ft
Teljes telek énéke piaci osszehasonlito modszer 471 000 000 Ft 50% 235 500 000 Ft
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve 447 000 000 Ft

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan brutté piaci forgalmi értéke, 447 000 000 Ft,

kerekitve: azaz négyszaznegyvenhétmillié forint
Az ingatlan fajlagos bruttd piaci forgaimi értéke a

nettd 958 m2 nagysagu alapteriletre vetitve, 467 000 F/m?, .
kerekitve: azaz négyszazhatvanhétezer forint/m?

A feleknek az &fa-t a mindenkori Afa t6rvény szerint kell egymas k6zott elszamolniuk, annak megfeleléen,
hogy alanyai-e az Afa kbrnek.

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehef. Az értékefésben szerepld részadatok nalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsd értek
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2020.09.15.

S e R
| II' |.__ .bL"._.l oo T i A
/A |’,T Ellenbrizie: — . ILE“ .._JjJ =L
Bir6 Zsofia Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékelé
Névjegyzeksz.: 07128/2015

-~

2 o
Fekeshazy Attia //
Ingatlan értékbecslési irodavezet
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatbak fel, azok
csak a végsé érték kialakitasat segitik!

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

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

Jogi kdrilmények
Jogi természetii Uigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéaciokra thmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegeztunk tertletmérest, foldmerést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épilletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgalatot az atadotl iratok tanulmanyozasan tdimenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmendéen nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi 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
tényezdt nem vettik figyelembe.

Megbizastol valé fliggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld kiteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

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

26



VAGYONERTEKELES Budapest Il., Vlgy u. 21. (HRSZ.:11472)

Felhasznilt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacitk valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informacio kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6iszakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az eértékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt &llapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvéaltozasa, gondatlansag, funkciotél
eltérd hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoijak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenséq. objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az ériékelés minden figyelembe vett iényezé elienére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

r

Ervényesség
Az éntékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhaté fel.

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

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminytuvatala Foldhivatali Foosaily
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: b
Nem hiteles tulajdoai lap - Teljes misclat
Megrendelés sz2ém: 8000004/325430/20 20

2020.08.19
BUDAPEST I1I.XER. Szekter : 53
Balterulet 11472 helyrajzi szim 4
1021 BUDAPEST IT.KER. Volgy utca 21 :
LRESZ
Foldréeszlet terulate vAltozam elodtt: 8697 (m2?) torld hatarozat:5095/1,/2003,/0% L0ul6
Foldréezlet terulsate valtozame eldtt: 5697 (m2) torld hatarozat:9002,/2004
1. Az ingatlan adataa:
alrépszlet adatok terulet kat .t jov. ilosztily adatok
mivelégl dgikivetrt megnevezéas/ min.o ha m2 k.£11l tar. kat.jov
ha m2 k.fall
ST s d O e B e T -
= Kivett lakéhaz, wdvar, egyéb épulaet 0 5697 (]
NREST

™ tulajdony hanyad: 1/1 torlé hatarozat: 196281/1/2001/01.07.27
bejegyzd hatarozat, #rkezémi ido: ©173/1953/
torlé hatafozat: 186281 /1/2001/01.07.27
jogcim: allamoaitas
jogallis: tulajdoncs
aéyu: MAGYAR ALLAM
cim: = = -

*hanyad: 071 torld hatdrozat: 186281/1/2001/01.07.27
bejegyzd hatirozat, érkezisi 1do: 110018/1987/1987.12.2%
torlé hatarozat: 186281 /1/2001/01.07.27
jogcim: =
jegallds: kezeld
név: FOVAROSI TANACS VB. EGYESITETT CSECSEMOGTTHOWA
cim: 1063 BUDAPEST Kmetty Gyorgy vtca 31

5. tulajdoni hidnyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezémy 1ds: 186281/1/2001/01.07.27
jogcim: 1990, éwvi LKV, tv. 107. § (21 bek.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROSI OWKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz wica 9=11.

MRESZ
1. bejegyzd hatirozat, érkezéei .ielL 149274/3,?2012/12.0'?.13

Vezetkdkjog
39 m2 teruletra 7103/95!2f.'|12._
jogosult:

név: ELMJ HALGZATI KET.

cim 1 1132 PUDAPEST XIII.KE&. Vaci at 72-74.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovires Komuiny hivatala X1 Kenileti Hivatala
Budapest, X1, Budafokitt 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmaisolat - Teljes masolat
2019.05.27 13 16:06
Helby mjzi szine. BUDAPEST [LKER, belierdilet 11472 Moegrendelds szams o 70700 2019
Mérctardny: 1 XK

) 1147444
14747

F1d74:5

-~

113771

1147471

1147172

1147041

A erkeponisolat a kraddst nezeld o napig megegvesk az ingatlun-avilviniartds i erképr adatbdas tanabndval. A
térképoms ol méretek ke ételére nemhasmalhatg!



Az ingatlanokra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

Kertvdrosias, sziluettérzékeny, hegyvidéki lakdteriilet ([ke-3) teriletfelhaszndlisi egységbe a
budai hegyvidék kivételes adottsagu azon lakéiteriiletei tartoznak, amelyek nagyrészt a korabbi — a XX.
szazad elejére jellemzd — UdilSteriletekbs! alakultak ki. A magas presztizs( lakoteriileteken alacsony a
beépités intenzitisa, de a kialakult nagy érték(i vegeticid megtartdsa érdekében nem is cél annak
ndvelése. A beépitési magassag 6,5 méterben torténd meghatarozasaval uj épiiletek épitése esetén is
biztosithato a teriilet jellegének megtartasa. A beépitési stirliseg megengedett mértéke 0,6. A legkisebb
zéldfeliileti atlagérték a tertletfelhasznalisi egységekre vonatkozdan 55%.




Alaprajzok
1.sz. Villaépiilet - alagsor

000 5, 120y
x _ TR

saadett soxbme - anady 2 |
siudus g prve

LT T ASHEA, [ beadopng
=20 phaalby rRALCUSIWUD (FOATAD
EEEE AR e =

RN e TRET LT R S

ETTTS
TRRT T O RS I e e Y

eiienteigietpin =i v—
o —
P —
P e—
o —

il

PR BN ST T

L]




| S

| bibuta, Lo
il

2ivsde e Lspit y - N33 Is g
B ifana e e

LE LI o T
..:._—..:/f_.;:.::_:.ﬂ..

~5ogn

T

1.sz. Villaépiilet - foldszint




1.sz. Villaépllet - tetotér
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2.sz. Mellékeépiilet - alagsor
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Alapteriilet kimutatas
Alapteriilet-kimutatas {1.9z. Villaépiilet}

m::\l:l\rse:gse Szint | Netté terilet | Padidburkolat | Allapot % R::;mn
preehelység pirce 1764 m3|  dorgor ki kozepes 20% ISm
proeretység pince 23m?|  dongoktoia kozepes 20% 4.6 |
mosoca pirce 2045 m* beicn kozepes 50% 102 m
razanhaz pirce 18,39 m? beicn kozepes 0% &2
gazmérd ke pince 0,77 mé beon kozepes 50% 0.4 v
Pince osszesen: 8025 m* 9m
szétogd alagsor 1,33 me FVC kozepes 80% 1.0 m
lepeséhar alagser 28,58 m* PVC kozepes 80% 229 m?
rdvérszoba alagsor 1432 m¢|  keramalap kozepes 80% 11.5m
ohezé alagsor 546 m°| kerdmalap kozepes 80% 447
hanyzd alagsor 378m7|  kerdmalap kozepes 80% 30m
wC alagsor 1,36 m%  kerdmalap koézepes 80% 11m
£ald aagser 225n¢ beton kozepes 80% 18.0m
szoba alagser 43,63 m* FVC gyerge 20% 397 o
hak aagsor 23,37 mé ben gyerge 280% 187 m¢
elEr aagsor 320 m? FVC gyerge 80% 26m
iroda alagsor 8danm? PVC gyerge 4% 68m
elgdr alagsce 2nm FVC gyenge 8% 22m
We alagsor 1,44 m*| keramalap kozepes 80% 12m
eldEr atagsor 369 m? PVC gyenge 80% 30
hary atagser 28m| herdmalap kozepes 80% 22
roda atagsor 10,37 PVC gyenge 80% 83m
otzo alagsor 13,47 PVC gyerge 25% 108 m
®rasz alagsor 16,63 m? kolap kozepes 20% 33m
NYRoT 33T alagsor 26,52 m* kdlap kozepes 0% 53m’
Alagsor gsszesen 2397 m* 1659 m
epesthaz foigszint 2087 m:|  parkera gyerge 100% 209 ¢
koziehedd s zin: 4.1m? parkeza gyerge 100% 41
bogerhaz fokdszin 268 m beion gyerge 100% 27m
toryha boldzan: 9m? beion gyerge 100% 9$0m
mosogat ks 7,06 m® beion gyenge 100% 7im
csopon s2oba fokdszint 016m? parkeza gyenge 100% B2 m
s2é%g0 olesan: 29m3  parkets gyenge 100% 29m
eldEr foldszint 815m|  parkeza gyerge 100% ganm
hoziekedd foldszint 2475m|  parkeza gyerqge 100% 248
tgd s 10,78 3| kerdmalap gyenge 100% 108 m
rai foidsain 2605 m3  parkeza gyerge 100% B
rakar bolgsan: 4.99m? PVC gyerge 100% 50m
furdd Kkisant 896 m* keramalap gyerge 100% G0
haid foktsain: 2249 m? parkeza gyenge 100% 225w
c3opon s2oba sz 3,05 m? parkea gyerge 100% IRN:S
Ran foigsain 2342m parkeza gyerge 100% 234me
szoba bigsain, 835m? FYC kozepes 100% 84
Brasz bidszint 10,91 m* klap kozepes 20% 227
Foldszint osszesen. 256,67 m? 2479m?
koZiekedd BLEr 297 m? kilap kozepes 80% 238
szoba E= 2252 m 0s8 kozepes 80% 180 ¢
hrge 08 3,28 m? medack kozepes 80% 26
szoba B0 19,61 m? Ve kozepes 80% 157 mt
koziekedd e 304 m FvC kozepes B6% 24
raksdr e 392m? beion g 80% 3w
Tethiér osszesen. 82,08 m* 85,7 m*
Teljes nettd ’alaplerulet, 658.7 m* 507 m'

kerekitve:




Alapteriilet-kimutatas (2. sz. Melléképiilet)

m::‘:f;gse Szint | Netté terdilet | Padioburkelat | Allapot % R:;:::"
rakiar {bm<190cm) pince 1081 m7|  dongok bl kozepes 0% 0,0 m¥
rakiar (bme 190cm) pince 1081 m?|  dorgok boid kozepes 0% 0.0 m
Pince osszesern. 21.62m? 0om?
elder alagsor 236 m° beton kezepes 60% 14m
hud alagsor 496 ¢ meJacki kozepes 60% om
éXez0 alagsor 1442m?  medachi kozepes £0% 8,7 m
konyha alagsor 3536 m?|  keramalap kozepes £0% 212 m?
mosogad alagsor 81om? PVC kozepes 60% 4,9 m?
kera rakar alagsor 5.4m teson kozepes 60% 3,2m?
eloer alagsor I m beion kozepes 60% 2007
zoldség rakiar alagser 456 m beicn kozepes 60% 21
kazarhaz alagsor 526m* been kozepes 60% 32md
rakar alagsor g21m beion kozepes 60% 4,9m
rakidr a'agsor 1953 m®|  keramialap kozepes 60% 11,7 m?
elGer alagsor 246 m: bewon kozepes 60% 1,5m?
mosdd alagsor 1,32 m? beton kozepes 60% 0,8m?
Wwe aagsor 121 ¢ beton kozepes 60% 0,7 m
Alagsor osszesen: 116,61 m? 00m
eicer fodsant 157 m3|  keramialap gyenge 0% 11,0 m?
koZiekedd fogsaint 285m|  kerdmilap kozepes 70% 20mf
We foldszint 102m?| kerdmalap kozepes 0% 07 m
konyha bidsznt 882m? FVC kozepes 70% 6,2 m’
furdd foidszint 433m3|  kerdamialap kozepes 0% 30
ndvérszoba foldszimt 2051 m* PVC kozepes 0% 144 m¢
elgér foidszint 252 mt PvC kozepes 0% 18md
rakar foidszint 23m? FVC kozepes 70% i.6m?
koziekedd loidszint 10 26 m? FVC gyenge 0% 7.2m
rakiar fordsziny 25m° beion kozepes 70% 1.8 m?
iroda Keds i 1422 @ PVC gyenge 70% 10,0 m?
rakiar fosdszint 679 m PVC kozepes 70% 4.8m?
ireda fokdszint 13,13 m* FvC kozepes 70% 9.2mf
ohozé fodsaint 10,35 m*¥ FvC gyerge 0% 7.2md
WC foldszint 154 m? beon gyenge 0% 1.1md
erasz foidszint Natm? beton kozepes 20% 6,3 m°
Foldszint osszesen: 148,25 m* 86 1 m?
Teljes netto alapteriilet: 286,5 158 m?

Alapteriilet-kimutatas (3. sz. Kerti tarol)

me';i':f':zgse Szint | Netto teritet | Padtoburkotat | Allapot | % R
rakar foldsain 13m beiwon upszerd 100% 13.0m
Teljes nettd alapteriilet: 13 m? 13m?
Oaszes épiilet teljes 958 m? 678 m?

alapteriilete, kerekitve:




Képek
Az ingatlan kérnyezete

Volgy utca

1. sz. Villaépiilet
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o | T

Vélgy utca feldli

Hats6 homlokzat és teraszaité



‘Oldalkert feldli bejaratok

gsori belsd tereinek kialakitasa
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Lépcsbhaz és kdzlekedd



Picelejéré az oldalkert fel6l




Ef{kori mosoda és kazanhaz (pince)

Az 1. sz, villaépiilet féldszinti belsd tereinek kialakitasa

A fobejarat szélfogdja, eldtere és a csoportszoba

Egykorihals

A csoportszoba és a hald



Szoba (beazas nyomaival)




7T .

Alagsori és emeleti bejarat

A 2. sz. melléképiilet alagsori bels6 tereinek kialakitasa

Raktarak




T

Knyha' és étkezd

A 2. sz. melléképiilet foldszinti belsé tereinek kialakitasa

S

Iroda




Elétér, ndvérszoba

3.sz. Kerti tarolé



