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Megrendel6 azonositd
Keruleten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime 1

Helyrajzi szama 1

Ingatlan cime 2

Helyrajzi szama 2

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Ovezeti besorolasa
BeépithetGség

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret 6sszes

MegkozelithetGsége

Ertékelés alkalmazott mddszere

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

¢ JGK-1189

Magdolna negyed

1086 Budapest, Dobozi utca 39.

: 35410

1086 Budapest, Lujza utca 32.

¢ 35429

: kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épulet és kivett beépitetlen terilet

¢ 35410 hrsz.: lakéhazként hasznositva; 35429 hrsz.: Ures telek

Ln-1/M-3
: 50%

: piaci értékmeghatarozas, gazdasagi dontés el6készitéséhez

1897 m?

¢ utcai

: piaci 6sszehasonlitd-, maradvanyelvi értékelési médszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanokra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kertl, hogy az ingatlanok 1/1 tulajdoni hanyadanak

becsiilt forgalmi értéke 35410 hrsz*:

becsilt forgalmi értéke 35429 hrsz:

311 700 000 Ft

azaz Haromszaztizenegymillié-hétszazezer- Ft .

428 400 000 Ft

azaz Négyszazhuszonnyolcmillio-négyszazezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatédlyos afa térvény alapjan

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara készilt.

*Az ingatlan a jelenlegi muszaki allapotaban telekként a legértékesebb, a felépitmény megléte értékcsokkentd

tényez6.

Ertékelt jog

Helyszini szemle/fordulénap id6pontja

Szakvélemény forduldnapja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

: tulajdonjog

: 2026. februar 25.

: 2026. februar 25.
180 nap

: forgalomképes

Késziilt: digitdlisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. marcius 6.

Lakatos
Ferenc

Digitalisan alairta: Lakatos
Ferenc
Datum: 2026.03.06

CPR-Vagyonértékel6 Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Adészam: 22771393-2-42
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: piaci értékmeghatarozas, gazdasagi dontés el6készitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) irdnyelvei és a tobbszorésen maédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és mas
értékbefolyasolé tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékel8

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1: 1086 Budapest, Dobozi utca 39.
Tulajdoni lap szerinti terilete 1: 919,0 m?
Helyrajzi szdma 1: 35410
Ingatlan cime (tul.lap szerint) 2: 1086 Budapest, Lujza utca 32.
Tulajdoni lap szerinti teriilete 2: 978,0 m?
Helyrajzi szama 2: 35429
Ingatlan megnevezése: kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épilet és kivett beépitetlen terilet
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: 35410 hrsz.: lakéhazként hasznositva;
35429 hrsz.: Ures telek
Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés
Il. rész:
Tulajdonviszony: VIII. keriileti Onkormanyzat 1/1
HI. rész:
Bejegyz6 hatarozat: 35410 hrsz.: 2 db bejegyzés Tulajdoni lap szerint

35429 hrsz.: nincs bejegyzés
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A két ingatlan Budapest VIII. keriilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Magdolna utca és a Baross utca kdzott
helyezkednek el, a Dobozi és a Lujza utcaban. Az utca burkolata kiépitett aszfalt, a parkolas a kozterileten fizetds.
Kornyezetében jellemz&en utcafronton all6 2-4 emeletes tdrsashazak épiiltek, melyek allapota kozepes-
feltjitandd, de Uj épitésii tarsashazak is megtalalhatdak.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen belil j6, 200 méteren belll alapellatast biztositd uzletek,
egészségligyi intézmény elérhetd. Témegkozlekedési eszkdzok 50-100 méterre elérhetbek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz Trolibusz O Metro/Foldalatti O Vasut
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlanpiac rovid leirasa

Budapest, VIII. keriilete tobb keriiletrészbdl all, melyek eltéré kdrnyezeti minGségl részein az elmult idészakban
tapasztalhato ingatlanpiaci armozgasok ugyanugy éreztetik hatdsukat. Az évek 6ta tarto fellendiilés az idei évben
is lathatd, a beruhazasi kedv tovabbra is élénk, és a fizetGképes kereslet is tovabbi aremelkedést valdszindsit. Az
ingatlan értékesithetGsége feltételezhet6en 360 napon beliili.

4.3. Ingatlan altalanos jellemzGi

A Dobozi u. 39. szam alatti ingatlanban jelenleg 1 lakas lakott, melynek kilritése 2026. junius 30. napjaig varhato.
Az épllet tovabbi részei Uresek, tovabba az udvarban egy rossz muszaki allapotu, beszakadt tet6s hatsé lizemi
épulet taldlhatdé. Mdszaki korilményként rogzitendd, hogy a szomszédos, Ujabb épitésli tarsashaz a sajat
gazkiszell6z6 vezetékét, valamint egy vilagitasi vezetéket a romos Uzemi éplilet tlizfalara rogzitette. A rogzitett
vezetékek a szomszédos ingatlanhoz tartoznak, ugyanakkor az esetleges bontdsi munkalatok soran ezen
korilmény figyelembevétele sziikséges. Az el6készit6 egyeztetések soran az a kérés fogalmazddott meg, hogy az
értékbecslés és az értékesitési folyamat el6készitése keretében valamennyi m(szaki, kézmd- és birtokjogi
korilmény keriljon részletesen feltarasra (kiilonosen: kozmdellatds, mérddrak helyzete, esetleges visszamaradt
szerkezetek, bontasi kérdések, elektromos csatlakozas megsziintetésének hatdskore), annak érdekében, hogy az
értékesitési palyazat kiirasat kvetéen ne meriljenek fel elére nem tisztazott koriilmények.

35410 hrsz. (Dobozi u. 39.)

A telek kozel téglalap alaku, felszine sik. Terlletén utcafronti beépitéssel rendelkezd, foldszint + alagsor
szintkialakitasu lakéépllet all, valamint udvari melléképulet talalhaté. Az ingatlanban jelenleg 1 lakas lakott, a
tobbi Ures.

Az értékbecslés helyszini szemléje soran bels6 bejarasra nem kerdlt sor, igy a kozmUdrak pontos darabszamara és
elhelyezkedésére vonatkozéan kizdrélag a rendelkezésre bocsatott adatokra tudtunk tdmaszkodni. A
kozmUellatas és mér6orak helyzetének részletes muiszaki felllvizsgalata az értékesitési folyamat elGkészitése
soran indokolt lehet.

Az értékbecslés soran az ingatlanon elhelyezkedd felépitmények kilon forgalmi értéke nem kerilt
figyelembevételre, a megallapitott forgalmi érték kizardlag a foldterilet értékére korlatozodik. A lakéhazban
dsszesen 6 lakas taldlhatd, melyek az Onkormanyzat tulajdondban allnak. A telket minden oldalrél szomszédos
beépités hatarolja. Az ingatlan 6sszkdzmdlves. A telek hosszukds téglalap alaku, aranytalan, és a szomszédos
lakééplletekhez elénytelendl illeszkedik, egy ingatlanfejlesztés soran ez korlatozé tényezd, melyet az
értékbecslésben értékcsdkkentd tényez6ként vettlink figyelembe.

35429 hrsz. (Lujza u. 32.)

A telek kozel téglalap alaku, felszine sik. A terileten korabban allé épiilet elbontdsra keriilt, jelenleg beépitetlen.
A telket minden oldalrdl szomszédos beépités hatarolja. Kézm(térkép szerint csak aram és csatorna van telken
beliil, gdz, viz nincs, ezek bekotése az utcardl megoldhatd.

Mindkét ingatlan Ovezeti besorolasa: Ln-1/M-3 — Nagyvérosias lakoteriilet. Az Ovezeti elGirdsok részletes
ismertetését a melléklet tartalmazza.

A telek kozmdi ellatottsaga:

Elektromos haldzat: kiépitett haldozat
Vezetékes viz kozmd: kiépitett haldozat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gaz kozmdi: kiépitett halézat

A telek altalanos jellemzéi:

Ovezeti besorolésa: Ln-1/M-3
Beépithetbsége*: 50%
Szintteruleti mutatdja*: 3,50 m?/m?
Terepszint alatti beépitési mértéke*: 70%

Telepulésen belili elhelyezkedése:

Magdolna negyed

Beépitettség:

zartsoruan beépithetd

Téjolas:

K-i és Ny-i utcafront

Lejtésviszonyok:

sik terep

Keritettség:

részben keritett

Koérnyezetvédelmi kockazat:

nem vélelmezhet6

Epilet allapota:

egyéb:

Megjegyzés:
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épulet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitdlisan rogzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Valdszin(ileg épitése 6ta komolyabb homlokzatfelljitas nem tortént az épileten. A homlokzat jelenlegi, nagyon
rossz allapotahoz a természetes allagromlason tul hozzdjarult a felszivddo talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossagai is.

Lakasok:

Az épiiletben talalhato lakasokba a szemle id6pontjaban nem volt lehetséges a bejutas.

Megjegyzés:

Az értékbecslés kiilsé helyszini szemle alapjan készilt, a Megbizds szerint a telek értékének megallapitasa
céljabal.

4.4. Helyiségkimutatas

L, Netto ., Redukalt
Helyiségek Padozat Falazat . Korrekcio .
alapteriilet alapteriilet

35410 hrsz. - Dobozi u. 39.

Melléképiilet n.a. 272,49 m? 100% 272,49 m?
Féépulet-féldszint vegyes 285,45 m? 100% 285,45 m?
Alagsor 6sszesen cem. sim. 180,81 m? 100% 180,81 m?
Osszesen: 738,75 m? 738,75 m?2
Osszesen, kerekitve: 739 m? 739 m?

Megjegyzés:

Az alapteriiletet a kapott alaprajz szerinti alapteriiletek, melyeket korrigaltunk, a redukalt alapteriletet a bontasi
koltség meghatdrozdsahoz hasznaltunk fel, egy atlagos 2,8 m belmagassag mellett.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tdbbszér mddositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids 6nrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl széld
jogszabalyoknak megfelel6 mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategodridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkul, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdodszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezb6k szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mlszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelnet§ hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belGle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JovGbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tobbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tébbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A moddszert altaldban a jovedelemtermelé képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael@allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterulet értékét. Epités alatt 1évs |étesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szint(i, minGségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos mliszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes m(iszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2025. évi egységérai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiletek 40-70 év,

> csalddi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el§, mint a kereslet hidanya, a terllet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Maradvany maddszer: Fejlesztési teriilet, épitési telek esetén a maradék mddszerrel kapott értékkel kapcsolatos
véleményt érzékenységi vizsgalatnak kell aldvetni, mivel a bemené adatok barmelyikének megvaltoztatasa
dramai médon befolyasolhatja a fold értékével kapcsolatos eredményt.

A kockazatok fontos részét képezik az értékbecsléseknek és a fejlesztési tertletek felmérésének. A
bizonytalansag nagy része a fejleszté szdmara a folyamat végrehajtasara felhaszndlt idén, valamint a helyszini
beszerzéssel, tervezési hozzdjaruldssal, épitéssel, bérbeaddssal és értékesitéssel vagy a tulajdonos
foglalkoztatasaval torténé kereslet meghatarozason alapul. A késés az egyik oka az ingatlan piacok ciklikus
mintazatdnak. Mindegyik szakaszban el6fordulhat késés, és mindig fennall a kockazata annak, hogy a fogyasztoi
kereslet megvaltozik, vagy, hogy a kamatlabak és a gazdasagi ciklus valtozik meg jelentés mértékben. (EVS 2016)
Az értékbecslésiinkben altalaban ellen6rz6 maddszerként alkalmazzuk, konkrét tervek megléte esetén lehet
fémddszerként figyelembe venni.
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5.2. Ingatlan telek értékének meghatarozasa

5.2.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:

1086 Budapest, Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker.

Dobozi utca 39. Dobozi u. 47. Lujza utca Bauer Sandor
megnevezése: telek telek telek telek
alapteriilet (m?): 919 2276 901 649
kindlat K / tényl.adasvétel T K K T
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 749 000 000 484 000 000 294 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2025
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% 0%
fajlagos alapar (Ft/m?): 296 178 483 463 453 005
KORREKCIOK
eltérg alaptertlet 15% 0% -3%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% -5% 0%
meglévé kdzmiivek 0% 0% 0%
telek formdja, alakja -15% -15% -15%
felépitmény megléte (bontandd) -5% 0% -5%
Osszes korrekcio: -5% -20% -23%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 281 369 385 900 350173

Fajlagos atlagar:

339 147 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

311 676 093 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

311 700 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Osszkézmlives épitési telek, Ln-1/M-3, 50%-ig beépithetd, 3,4
szintterlleti mutatdval. Ingatlan.com/34729114

Osszkézmilives jelenleg bontandé épiilet van rajta, Ln-1/M-3
besoroldsu, 50%-ig beépithetd, 3,5 szintterileti mutatoval.
Ingatlan.com/34804030

Osszkdzmiives Ln-1/M-2 besorolast, 60%-ig beépithets, 3,5
szintterlleti mutatoéval. Ingatlan.com/34396622

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
311 700 000 Ft

azaz Haromszaztizenegymillio-hétszazezer- Ft .
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5.2.1.2. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése:

1086 Budapest, Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker. Bp., VIII. ker.

Lujza utca 32. Dobozi u. 47. Lujza utca Bauer Sandor

megnevezése: telek telek telek telek
alapterulet (mz): 978 2276 901 649
kinalat K / tényl.adasvétel T K K T
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 749 000 000 484 000 000 294 000 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2025
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% 0%
fajlagos alapar (Ft/m?): 296 178 483 463 453 005
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet 13% -1% -3%
kerileten bellli elhelyezkedés 5% 0% 5%
meglévs kdzmiivek 0% 0% 0%
beépithetbség/eltérs dvezet 0% 0% 0%
felépitmény megléte (bontandd) 0% 5% 0%
Osszes korrekcié: 18% 4% 2%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 349 430 503913 460 751

Fajlagos atlagar:

438 032 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

428 395 296 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

428 400 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

szintterileti mutatdval. Ingatlan.com/34729114

Osszkdzmlives épitési telek, Ln-1/M-3, 50%-ig beépithets, 3,4

Osszkdzmuives jelenleg bontandé épiilet van rajta, Ln-1/M-3
besoroldsu, 50%-ig beépithetd, 3,5 szintterileti mutatoval.
Ingatlan.com/34804030

Osszkézmlives Ln-1/M-2 besorolasu, 60%-ig beépithets, 3,5
szintterlleti mutatdval. Ingatlan.com/34396622

428 400 000 Ft
azaz Négyszazhuszonnyolcmillio-négyszazezer- Ft .
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5.3. Lakas fajlagos értékének meghatarozasa

5.3.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest,
Lujza utca 32. Bp., VI ker. Kalvéria Bp., VIII. k’er. Bp., VIII. ker. K&ris
Szeszgyar utca
megnevezése: lakds lakas lakds lakds
alapteriilet atlagos (m?): 55 61 56 54
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar (-5% AFA) nettd / adasvételi ar (Ft): 79 900 000 78 990 000 82 800 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 1244 344 1340 009 1456 667
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 0% 0%
kerileten belili elhelyezkedés 5% 5% 0%
altalanos miszaki allapot 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 5% 0% 0%
épitési év 0% 0% 0%
fenntarthatdsag 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 11% 5% 0%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 1380278 1409 822 1455562
Fajlagos atlagar: 1415 221 Ft/m?

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Kalvaria-Kéris sarkan, 0] épités(, 3 szobas, 3. emeleti, hazkézponti fiitéssel,
6 m2 (1/2-el szamolva) erkéllyel. Ingatlan.com/28605977

2. adat: Brickery Home, 2 szobas, 6. emeleti, hdszivattyus flitéssel.
Ingatlan.com/34723074

3. adat: Kéris 19, 5. emeleti, 3 szobas, mennyezeth(tés-fltés, Uj épitésd, 6 m2 (1/2-
el szamolva) erkély, teremgardzs, 7,0 MFt. Ingatlan.com/34989459

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott fajlagos m? ara (kerekitve):
1415 000 Ft
azaz Egymillié-négyszaztizenotezer- Ft.
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5.4. Maradvanyelvii értékelés

5.4.1. Maradvanyelvii értékelés szamitasi modszer

Olyan ingatlan értékének meghatarozasara haszndlhaté moddszer, amely alkalmas fejlesztések, Ujrafejlesztések, vagy
rekonstrukcid/felljitasok értékelésének elvégzésére.

Els6 |épésként meghatdrozandé a munkdlatok teljes koltsége, beleértve a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiaddsokat, a
hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztd kockazatat és hasznat, végll a fejlesztés elkésziilte utdni teljes értéket.

A masodik Iépésben a fejlesztés egyenlege hatarozhatd meg, amelyet ezutan hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz,
igy jon létre a kiadasok és a bevételek kilonbozeti értéke.

Az értékelési mddszer alkalmas a piaci mddszer ellenérzésére, azonban nem alkalmas a tényleges koltségek kalkuldlasara,
melyet csak és kizardlag egy tényleges terv alapjan lehet meghatarozni.

MARADVANYELVU ERTEKELES SZAMITASI TABLAZATA

1. PROJEKT
Helyrajzi szama 35429
Telepilés 1086 Budapest, Lujza utca 32.
Tervezett beruhazas tobb lakasos tarsashaz
Telekterilet 1897 m?
Fejlesztési teriilet 6sszesen: 1897 m?

2. SZABALYOZAS

Ovezeti besorolas Ln-1/M-3
Telek méret 1897 m?
Szintterileti mutato 3,5
Brutto épithetd szintteriilet (fsz.+em) 6 640 m? Elvi 100%
Bruttd épithet6 szintterilet (fsz.+em) 5976 m> Redlis 90%

Pinceszint beépithetd alapteriilet 2

, - . 1897 m

(gardzzsal, k6zés teriiletekkel)

Kézos tertiletek (teljes teriilet 25%-a): 25% 474,3 m?

Féldszint, emelet (lakdsok, kbz6s 2
teriiletekkel) 5976 m

K6z6s teriiletek (teljes teriilet 15%-a): 15%  896,4 m? Modern: 5-12%, régebbi: 15-25%
Lakdstertiletek (teljes teriilet 85%-a): 85% 50796 m?

3. TERVEZETT BEEPITES
Tervezett épiilet:
Pmcetszmt"garazs 1423 m? netté dssz. teriilet: 1293 m?
bruttd teriilet:
Félds%int, .(.emeleti szintek 5080 m* netté dssz. teriilet: 4417 m?
bruttd teriilet:
Nett6 atlagterilet/ 54,5 m?
5710,00
4. TERVEZETT BEVETELEK - JELENERTEKEN
Ertékesités fajlagos dra Osszes bevétel:

Lakasteriilet 4417 m? 1415000 Ft/m’ 6 250 055 000 Ft
Garazs 81 db 6 500 000 Ft/db 526 500 000 Ft
OSSZES ELERHETO BEVETEL: 6 776 555 000 Ft
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5. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN

5.1 TeriiletelGkészités Bontdsi ktg. fajlagos dra Brutto térfogat
Bontasi munkak (EKS 2025 atlag) 45315 480 Ft 21900 Ft/m® 2069 m3
Régészeti feltaras 0 Ft
TeriiletelGkészitési koltség 0sszesen 45 315 480 Ft

5.2 Kozmiifejlesztési hozzajarulasok 81
Viz 23490 000 Ft 290 000 Ft/egység
Csatorna 20250 000 Ft 250 000 Ft/egység
Elektromoshaldzat 12 150 000 Ft 150 000 Ft/egység
Gaz 0 Ft 0 Ft/egység
Kézmiuifejlesztési hozzajarulas 6sszesen 55 890 000 Ft

5.3. Epitkezés nett6 arakon (EKS 2025)
Pinceszint 315000 Ft/ m? 1897 m?- brutté teriilet 597 555 000 Ft
Fsz+Emeletek 705000 Ft / m® 5976 m?’- bruttd teriilet 4213 080 000 Ft
Epitkezési ktg 6sszesen 4810 635 000 Ft

5.4 Tervezési, mérnoki dijak (épitési koltség %-ban)
Epitész, szakmérnokok 168 372 000 Ft 3,50%
SzakértGi koltség dsszesen 168 372 000 Ft

5.5 Menedzsment kéltségek
Projektmenedszment 73 678 000 Ft 1,5% 5.1+5.2+5.3 -ra
Menedzsment koltség dsszesen 73 678 000 Ft

5.6 Tartalékképzés
El6re nem lathatd koltségek 206 156 000 Ft 4,0% 5.1-5.5-ig
Tartalékképzés 6sszesen 206 156 000 Ft
Epitkezési kdltség minddsszesen 5360 046 480 Ft 5.1-5.6-ig

5.7 Egyéb koltségek
Sajdt eré a beruhdzds 30%-a 1608014000 Ft
El6értékesités a lakdsok 15%-a 1016 483 000 Ft
Finanszirozdsi igény: Epitési ktg-(SE+EE) 2735549000 Ft 6,5%
Finanszirozas koltsége 6sszesen 177 811 000 Ft
Reklam, marketing 107 201 000 Ft 2,0% 5.1-5.6-ig
Ertékesités, jogi koltségek 107 201 000 Ft 2,0% 5.1-5.6-ig
Egyéb koltségek mind6sszesen 392 213 000 Ft

5.8 Fejlesztés koltsége (NETTO) 5752 259 480 Ft 5.1-5.7-ig

5.9 Elvart nyereség 287 613 000 Ft 5,0% (gyakorlat 3%-6%)
OSSZES KOLTSEG: 6 039 872 480 Ft
Osszbevétel: 6776 555 000 Ft
Kiadasok: 6 039 872 480 Ft
Maradvanyérték: 736 682 520 Ft

Maradvanyelvi értékelési mdédszerrel megallapitott érték kerekitve:
736 700 000 Ft
azaz Hétszazharminchatmilli6-hétszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd maddszert, mint f6 szadmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz6, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. A maradvanyelv( értékelést a piaci 6sszehasonlité mddszer ellenérzésére hasznaltuk,
f6 moddszerként nem alkalmazhaté. Az ingatlanon [év8 épllet elbontasa, és egy Uj fejlesztés kivitelezése
eredményezi a legjobb és legértékesebb hasznalatot, azonban az igy kapott érték nem konkrét terveken alapul, ezér
csak ellenérz6 modszerként hasznalhatd.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték sly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd maédszerrel: 740 100 000 Ft| 100%| 740 100 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvi mdédszerrel: 736 700 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 0 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 740 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
740 100 000 Ft

azaz, Hétszaznegyvenmillié-egyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslG szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezGket
szlikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerl értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval osszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt6l valamennyi szikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselSjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhet§ értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felel6sséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idGpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefliggs tartozds (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerl hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a vagyontargyak
értékét befolyasolé koriilményekben bedlld lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott érték
fellilvizsgalata;

- nem vallalunk felel&sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek;

- aszakvélemény a szerzGi jogrol sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesulé szellemi
alkotas (a logo, szlogen tartalom és forma kizarélag a CPR-Vagyonértékeld Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Lujza utca 32.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 740 100 000 Ft

azaz Haromszaztizenegymillié-hétszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2026. februar 25.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. marcius 6.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS
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MELLEKLETEK

|

Tulajdoni lap masolata

&

Térképmasolat masolata

|

Ovezeti leiras
Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)

[ |

Adasvételi szerz6dés

|

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

&

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 39; Lujza utca 32. Hrsz: 35410; 35429

TULAJDONI LAP — Dobozi utca 39.

Budapest Févaros Tulajdonilqp-rnésnlat
Kormanyhivatala Féldhivatali (teljes)
Foosztaly Ugyazonosité:
Magyarorszag Budapest 1149
Budapest XIV ker., Bosnyik tér 5 2026.01.12

1086 BUDAPEST VIII KER., DOBOZI UTCA 39.
Budapest Vil ker., Belteriilet, 35410

I. RESZ

Bejegyzd hatdrozat, érkezési idd:
999997/1999/
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési 4g / Kivett Megnevezés Mindségi osztalyok

Kivett / lakdhaz, udvar, gazdasaagi épiilet 1]

II. RESZ

3

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
166332/1993/1993.07.05

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdani hdnyad: 1/1

Jogeim: 1991, évi XXX tv., 166332/1993,/1993.07.05

Meéw: VIILKER. OMKORMANYZAT

Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Baross utca 65-67.

1ll. RESZ

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ida:
56115/2/2011/11.02.21

Veretékjog

5 m2 nagysagu terlletre vonatkozdan, VMB-178/2010
Mév: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST XIILKER., Vaci it 72-74.

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido:
76974/2/2011/11.04.07
Vezetékjog

5 m2 nagysagu terlletre vonatkozdan, VMB-204/2010
Mév: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST XIILKER., Vaci it 72-74.

INYER/TULLAP/20260112/5722

Oldal 1/1

Budapest VIII ker.

Teriilet (ha nm)
919

Belteriilet, 35410 helyrajzi szam

Kataszteri jovedelem (AK)

Az Editeles tulajdonilap-masolat tartalma a kiaddst megelizd naplg megegyezik az ingatlan-nyilvdntartdsban szerepld adatokkal, A szemle
mdsclat a fennallé bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsiil hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE
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TULAJDONI LAP — Lujza utca 32.

Budapest Févaros Tulajdonilap-masolat

" ) i [leljes} Obdal 141
Kormanyhivatala Foldhivatali o Budapest VIl ker.
| Fdosztaly Ugyazonosito: Belteriilet, 35429 helyrajzi sz
| Magyarorszag Budapest 1149 INYER/TULLAP/20260112/5472 elteru elyrajzi szam
Budapest XIV ker., Bosnyak tér 5 2026.01.12
1086 BUDAPEST VIIl KER., LUJZA UTCA 32.
Budapest VIl ker., Belteriilet, 35429
I. RESZ
1. Bejegyzt hatdrozat, érkezési ids:
484/1/2008/08.02.11
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Mivelési ag / Kivett Megnevezés Mindsegi osztalyok Terillet (ha nm) Kataszteri jovedelem (AK)
- Kivett / beépitetlen teriilet 0 978
Il. RESE
3. Bejegyzd hatdrozat, érkezési idG:

BOS5B/1994/1993.06.25

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 1,1

Jageim: 1997, &vi XL tv., BOS558/1994/1993.06.25

Meéw: VIILKER. OMKORMANYZAT

Jogasult cime: 1082 BUDAPEST ViIl.KER., Baross utca 6567,

1ll. RESZ
1. Bejegyzd hatarozat, érkezési idd: (® Tordd hatdrozat
153989/1/2003/02.11.14 79080,/1/2018/18.03.28

Tuljdonjog fenntartissal tortént eladds

Mev; RENDOROKERT KOZBIZTONSAGI ALAPITVANY
Jogosult cime: 1072 BUDAPEST VILKER., Dob utca 4. 1. 16.

Bejegyzd hatarozat, érkezési idd: (® Tarld hatdrozat
160600/2/2008/08.09.05 160600/3/2008/08.12.08
Fellebbezés

A 160600/1,2008 szami hatdrozattal szemben
Mév: BUDAPEST JOZSEFVARDS]I GNKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER., Barass utca 65-67

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: (% Tordd hatdrozat
62426/1/2009/09.02.17 1416715/1/2009/09.07.14
Birdzagi jogorvoslati kérelem

A Févarosi Féldhivatal 31925-2/2008 szémid masodfokd hatdrozata ellen

Mity: BUDAPEST JOZSEFVARDSI ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VI KER., Baross utca 6567

Bejegyzd hatdrozat, érkezési ido: ® Tarla hatdrozat
64520/2/2010/10.04.23 118313/1/2010/10.05.19
Fellebbezés

A 64520,1/2010 szdmi hatdrozattal szemben
Meév: Dr. Domokos Agnes
Jogosult cime; 1221 BUDAPEST XXILKER., Lednyka utca 30.01X.em.36.

Az E-hiteles tulajdonilap-masclat tartalma & kiadast megeldzd napia megegyezik az ingatlan-nyibvantartasban szereplt adatokkal. A szemle
masclat a fenndlkd bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyitd erejii dokumentumnak,

TULAJDOM] LAP VEGE
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TERKEPMASOLAT

Budapest Foviros Kommnyhivataka Féldhivatali Fdoszaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 3. 1590 Budapest. Pf. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2026.01.12 10:28:02

Helyrajzi szim: BUDAPEST VIILKER. belteriilet 35410 Megrendelés szim  9000/159/2026

Méretarany: 1: 1000

h, ~ s, \
FOMI-PAGES g3 PATR-TOPCBASE Tret lgp

A térképrisolat a kiadds iddpontjdban megegyezik az mgatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmdval A
térképmasolat méretek levételére nem hasmilhatd!
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OVEZETI BESOROLAS, LEIRAS ES PARAMETEREK

IX. fejezet
Nagyvarosias lakodteriilet

31. Nagyvarosias, magas intenzitasi, jellemzéen zartsoriu, zartudvaros beépitésii lakoteriilet
(Ln-1) és a nagyvarosias, jellemzéen zartsori, keretes beépitésii lakoéteriilet (Ln-2)

36. § (1) Az Ln-1 és az Ln-2 jelii nagyvdrosias lakoteriiletek varoskézponthoz kapesolodo,
jellegzetes zartsort beépitési karakterrel rendelkezé tertiletei, ahol a kialakult beépités jellemzden
zértudvaros beépitésii, amelyek tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglald, 12,5 méteres
beépitési magassigot jellemzoen meghalado, elsésorban lakéd rendeltetésii épiiletek elhelyezésére
szolgalnak.

(2) Az 6vezetben épiilet

a) lakas,

b) kereskedelmi, szolgaltato,

c) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis,

d) kulturalis és kézdsségi szorakoztato,

e) szallas jellegii, munkasszallés,

f) igazgatdsi, iroda,

g) vendéglato,

h) sport,

1) 6nall6 parkolohaz, mélygarazs

J) a lakossag ellatasat szolgdld, egyéb nem zavard hatast
rendeltetés céljara létesithetd, melyek egy épiileten beliil vegyesen is kialakithatok.
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(3) A hatsokertben mosékonyha, nydrikonyha, gépkocsi- és egyéb taroléépiilet, valamint folia sétor
nem létesithetd.

(4) A melléképitmények koéziil kizarolag
a) a kézmii-becsatlakozas épitménye,
b) kerti épitmény,
¢) 6nallé hulladéktartaly-tarolo

helyezhet6 el.

(5) Onallé hulladéktartily-tirolé elékertben nem létesithetd, kivéve a keritéssel egybeépitett
legfeljebb 6 m? beépitett tertiletii hulladéktarolat.

37. § (1) Kialakult allapot esetén — az épiilet atalakitdsa, bovitése soran — a 2. melléklet szerinti
szabalyozasi hatarértékeket az alabbiak szerint kell alkalmazni:
a) a meglévd épiilet padlastere tetdtérként legfeljebb egy lakészinttel épithetd be, amelyben
galérias lakas létrehozhatd,
b) a tet6téri hasznositas feltétele az eredeti tet6idom, torony, tetoédisz visszaépitése,
c) a lakoépiilet kivételével a foldszinti belsé udvar beépithetd, lefedheté az épiiletkdzok
kivételével,
d) felvono létesitésével a megengedett legnagyobb beépitettség névelheto legfeljebb 10 m2-rel,
e) a pinceszintek parkolas céljabol, a pinceszintek feletti szintek csak gyalogos atjaras, valamint
aru- és hulladékszallitas céljabol kéthetdk 6ssze a vonatkozoé tlizvédelmi elbirdsok betartasaval.
(2) Uj épités esetén
a) zartudvaros beépités csak abban az esetben létesithetd, ha a szomszédos telkek meglévo
beépitése mindkét oldalhatiron és a hétsé telekhatiron is tiizfallal csatlakozik és a telek
mélysége nem éri el a 40 métert,
b) a hatsokert mélysége — az SZT egyéb elbirdsdnak hidnyiban — legaldbb
ba) 40 méternél kisebb telekmélység esetén 0 méter,
bb) 40 méternél mélyebb telek esetén 6,0 méter,
bec) 50 méternél mélyebb telek esetén 9,0 méter,
bd) 60 méternél mélyebb telek esetén 12,0 méter
lehet.

(3) Zartudvaros beépités esetén — eltérd épitési dvezeti elbirasok kivételével — az épiiletek
féldszinti beépitésének mértéke elérheti a 100%-ot az alabbi esetekben:

a) kereskedelmi rendeltetés esetén,
b) lakérendeltetést nem tartalmazé intézményi és szallasjellegii épiiletek létesitése esetén.

(4) A fels6 szintek beépitési mértéke — a mar meglévé épiilet utdlagos udvarlefedése esetének
kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

(5) Az épitési dvezetek teriiletén 1j lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak az épiilet
féldszintjén és els6 emeletén alakithatd ki, a bruttd kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1
m?/telekm? lehet.

(6) Alapfoki 6nkormanyzati feladatokat ellatd intézmények esetén a beépitési magassag 2.
melléklet szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,0 méternek kell lenni. A csatlakozdsndl az
illeszkedés szabélyait kell alkalmazni.

(7) Az Ln-1 és az Ln-2 jelii épitési 6vezetre vonatkozd szabalyozasi hatarértékeket a 2. melléklet
tartalmazza.
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66. Magdolna negyed (M)

78. § (1) Az eléirasok hatalya a Koszori utca — Métyas tér nyugati oldala — Nagy Fuvaros utca —
Népszinhaz utca — Teleki Laszlo tér északnyugati oldala — Fiumei ut — Baross utca — Kélvaria tér
keleti, déli és nyugati oldala — Baross utca altal hatarolt teriiletre terjed ki. A vérosrész épitési
Ovezetelre és dvezeteire vonatkozo szabalyozasi hatarértékeket a 2. melléklet 5. pontja tartalmazza.

(2) Az Ln-1/M-1 és az Ln-1/M-2 jeli épitési dvezetek jellemzben kialakult beépitésii zartudvaros
vagy keretes beépitéstick.

(3) Az Ln-1/M-3 jelii épitési dvezet jellemzben kialakult beépitésii zartudvaros vagy keretes
beépitésii.
(4) Az Ln-1/M-KKk jelii 6vezet a lakoteriilet egyes telkein kialakitott kézkertek évezete, ahol csak

jatszokert, pihentkert, kézdsségi kert alakithaté ki. A foghijtelken kialakitott kézkert koztertileti
hataran keritést kell létesiteni, kivéve a saroktelket.

79. 8§ (1) A Vi-1/M-1 jelii épitési 6vezet — jelenleg a Baross utcai villamos remiz — tertiletén
a) a jelenlegi haszndlat fennmaradésdig épitési tevékenység a miikédés fenntartisahoz sziikséges
mértékben végezhetd,
b) a telephely funkciévaltasanal, uj beépitésénél a helyi védett épiileteket figyelembe kell venni,
ba) telkenként legfeljebb 3.000 m? bruttd szintteriiletli kereskedelmi rendeltetési egységet lehet
létesiteni, a kiilon jogszabély keretei kozott,
bb) az 6vezetben lakorendeltetés a Dobozi utca menti telkek emeleti részén létesithetd,

bc) lizemanyagtolté dllomas nem 1étesithetd.

(2) A Vi-3/M-1 jeli épitési 6vezet — Teleki téri piac — teriiletén

a) lakoépiilet és lakds rendeltetési egység — az tlizemeltetéshez sziikséges szolgalati lakas
kivételével — nem helyezhets el,

b) a telkeken koézhaszndlat céljéra legaldbb idébeni korldtozassal atadott teriilet kialakithatd,
amely egységes tetovel lefedhetd,

c) a telkek beépitéséhez az elbirt szamu parkolot meélygarazsban, felszini parkoloban és az
dnkormanyzattal k6tétt megéllapodas szerint kézteriileti parkoloban kell elhelyezni,

d) a teriiletet atszel6 fogyiijté csatorna feletti légtér az eldirt irszelvény megtartasaval lefedhetd.

(3) A Zkp/M-1 jeli 6vezet — Teleki Laszlo tér — kdzpark tertiletén
a) sport- és jatszokertet, pihentkertet, kutyafuttatot lehet létesiteni,

b) kézhaszndlat elél elzért teriiletet kialakitani nem lehet, a teriilet vagy ennek egy része attért
keritéssel lekerithetd, de csak az éjszakai id&szakra zarhato be.

5. Magdolna negyed (M)

5.1. Nagyvirosias, magas intenzitasa, jellemzien zirtsora, zartudvaros beépitésii lakoteriilet

(Ln-1)
A B c | p | E | F [ G H | 1 1 K | L
Legnagvobb
1. Az épitési telek kialakithaté szintteriileti
b Az épiilet
% utcai Az épiilet-
- = s legnagyobb N park parkany- magassig
Epitési vezet F legki T legki altala- ;
2 jele E legkisebt  sebb be épitetisége <chb nos |‘?_' magassaga
2 teriilete széles- terepszint zold- als'
— 2 sége feliilete ceu
3. felett alait szmd | szmp legfeljebb begatibh legfeljebb)
4. - m % % % m/telek m- m
65 15 4,0 1. melléklet
5. Ln-1/M-1 Z 500 18 85 : 1,0 ’ .
s75 s10 54,5 szerint
60 15 35 1. melléklet
6. Ln-1/M-2 YA 500 18 85 : 1,0 ' .
s75 s10 s4.,0 szerint
- 50 3.5 . :
7| Ln-i/M3 | Z | 500 | 18 70 | 20 07 | 1 melléklet
s75 s4.0 szerint
Ln-1/M-
8. SZ K K 3 - 40 0,03 - - 45
Kk
12. Z zdrtsori beépitési mod
13. SZ szabadon allo beépitési mod
14. 5 sarok telek esetén
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ALAPRAJZ — Dobozi utca 39. - féldszint
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ALAPRAJZ — Dobozi utca 39. — alagsor
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KOZMUTERKEP

35439

35437 L e
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EPULETEK MERETEI (KOZMUTERKEP ALAPJAN)

Teriilet: 272.49 m?

Teriilet: 285.45 m?
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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1. vakolathullas — Dobozi utca
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16. telek teriilete — Lujza utca 17. telek terilete — Lujza utca
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8800
REDMI 10 2027

05.22, 14:06 2025,05.23, 1035

20. Dobozi utca hétsé épllet 21. Dobozi utca hatsé éplilet
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