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Fedezetértékelési Adatlap

Ingatlan adatai

Helyrajzi szdma(i) 6494

Cime 1014 Budapest, 1. ker. Uri u. 21. (hrsz.: 6494.)

Tipusa, rendeltetése Kivett kutatéintézet

Az értékelt tulajdoni hdnyad (alapesetben 1/1

1/1)

Telek alapteriilete 1470 m?
Ertékelhetd felépitmény(ek) dsszes nettd alapteriilete 2504 m?
A felépitmények jellemz§ épitési éve 1702-1710, 1770-1774

A felépitmény dtlagos dllapota | megfelels dllapotu

Kozmitelldtottsaga viz, villany, csatorna

Ingatlan jogi helyzete — 30 napnél nem régebbi tulajdoni lap alapjan

Bejegyzett tulajdonosok és

! kadémia 1/1 tul.h.
tulajdoni hényadulk Magyar Tudoméanyos Akadémia 1/1 tul.h

Miiemlék
Védett teriilet

A tulajdoni lapon N et i . .
o ) Régészeti vagy torténeti jelent&ségd védett teriilet

1év6 terhek, jogok ) . e
‘s sz&l1 I Kiemelten védett régészeti tertilet
és szélje : i _
mRElREre Vezetékjog az ingatlan 1 m2 nagysdgu teriiletére, jogosult: ELMU Hal6zati

Kft.
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1. A LEGFONTOSABB TENYEK ES ERTEKELESI
EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan megnevezése : Kivett kutatointézet
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (varos, keriilet) : 1014 Budapest I. kertilet
Utca, hézszdm : Uriu. 21.
Hrsz. : 6494
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tul. hanyad : Magyar Tudoményos Akadémia 1/1 tul.h.

Tulajdoni helyzet/forg képesség értékelése: tulajdon/ forgalomképes

ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Telek tertilete dsszesen . 1470 m?
Felépitmény Osszes nettd alapteriilete : 2504 m?

Kozmii-ellatottsdg : vizelldtds hdldzatrdl, elektromos energia hdldzatrol,
szennyvizelvezetés kozcsatornaba

Jelenlegi funkcié  :intézmény
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott mddszere :piaci dsszehasonlitd ,koltségalapu, hozam alapti
Ertékelés fordulénapja : 2013. szeptember 16.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Forgalmi érték : :1.934.000.000,- Fr

azaz - Egymillidrd-kilencszazharmincnégymilli6 - forint

Budapest, 2013. széptember 16.

Készitette: Leszkd Gyorgy
okl. épitészmérnok
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
szsz.: 3970
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2.MEGBIZAS
2.1 ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Bank (1054 Budapest, V. kertilet Szabadsag tér 8-9.), mint Megbizé
megbizott azzal, hogy az 1014 Budapest, I. keriilet, Uri u. 21. szdm alatti, belteriilet 6494

hrsz.-0 ingatlan esetében meghatdrozzuk jelenlegi piaci forgalmi értékét.

Jelen értékelés csak a fent megnevezett célra haszndlhat6 fel. Mas célra a jelentést csak az

értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhaszndlni.

Megbizas kelte: 2013. szeptember 5.

Megbizas beérkezte, dtvétele: 2013. szeptember 5.

Helyszini szemle egyeztetett idépontja: 2013. szeptember 10.
Készitésének idépontja: 2013. szeptember 11.

Szakvélemény érvényességének idépontja: 180 nap
Ertékesithet8ségi id6tartam: 180 nap

Ertékbecslést végzs 10 évnél tobb gyakorlati id6vel rendelkezik!

Az értekbecsléshez a Megbizo6 rendelkezéstinkre bocsatotta az alabbi dokumentumot:

0 Tulajdoni lap e-hiteles teljes masolat

o Térképmasolat
o Alaprajzok

2.2 ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A jelentésben haszndlt fogalmak, teriileti mérdszamok és kifejezések illeszkednek
Terméfsldnek nem mindstls ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasira
vonatkozé médszertani elvekrdl széld, a 25/1997 (VIIL.1.) PM rendeletben foglaltakhoz,
valamint az FErtékel6k és Pénziigyi Elemz8k Magyarorszagi Szovetsége (EMSZ)
ingatlanértékelési sztenderdjeihez.

Jelen értékelés csak a fent megnevezett célra haszndlhaté fel Mds célra a jelentést csak az

értékeld irasbeli beleegyezésével lehet felhaszndlni.
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A helyszinen 2013. szeptember 10.-én szemlét tartottunk. A helyszinen az ingatlan
adottsagait, az épiiletek miszaki allapotat, az ingatlan koérnyezetét és més értékbefolydsold
tényez&ket vizsgaltunk.

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tajékozoédtunk az adott tipusu és jellegi ingatlanok
altaldnos piaci helyzetérél, valamint a régioban kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

Az ingatlanrél fénykép-felvételeket készitettiink, amelyeket szakvéleményiinkhoz
mellékeliink, valamint a résziinkre dtadott alaprajzokrdl ellenérzé méréseket készitettiink.

A szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a

kovetkez8ket sziikséges figyelembe venni:

ea szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlanok
tulajdonjogat értékeli a helyszini szemle idépontjaban megismert késziltségben és
allapotban;

eaz atadott iratok tanulméanyozdsan tdlmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogeim,
vagyonjogok érvényessége, sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének
jogi eredetli korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenden nincs tudomasa, de
ezért felel6sséget nem vallal.

eNem vizsgalt az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terhek és
kotelezettségek, feltételeztem, hogy a tulajdonjog atruhédzdsdnak idépontjdban az ingatlan
haszndlatdval kozvetlentl Osszefliggd tartozas (kéziizemi dijak, épitményado, stb.) nem all
fenn;

eaz ¢rtékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlant jelenlegi és jovGbeni
hasznositasdval Osszefliggésben a helyl és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektél,
személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all,
illetve ezek beszerezhetGk, vagy megujithatok;

ea rendelkezésiinkre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett — megbizhaténak
tekintett forrasokbdl szarmazo - adatok és informaciok, melyek az értékelés soran
felhaszndldsra kertiltek, szakért§ tudomadsa szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes
korti ellenérzésuket nem vblt mod elvégezni, ezért szakértd felel@ssége e vonatkozdsban
korltozottnak tekintendd;

eaz esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsold
tényezékért (pl: rejtetr szerkezeti hibdk, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felel@sséget;

eaz ¢rték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz sziikséges

épiiletgépészeti berendezések és felszerelések értekét (pl: kazdn, szellbzérendszer, felvondk,
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sth.), nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozok (butorok, sth.) értékét,
valamint az dltalanos forgalmi adot;

ea szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlanok bemutatdsat
szolgaljak;

eaz értékelés effektiv idépontja 2013. szeptember 16., de a kozgazdasdgi, jogi feltételek és
piaci viszonyok el6re kellé pontossdggal nem prognosztizalhat¢é valtozdsai modosithatjak,
illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6 megdllapitdsait,
ezert rendszeres id6kozonkeént, illetve a kortilményekben bedlld lényeges vialtozds esetén
szitkségessé valhat a megadott érték feltulvizsgalata;

* Jelen értékelés csak a fent megnevezett célra haszndlhato fel. Mds célra a jelentést csak az
értekeld irasbeli beleegyezésével lehet felhaszndlni. ;

* Az értékbecslés megfeleléen azonositja az értékelésbe vont ingatlanokat, elegendd
részletességgel tartalmazza az ingatlanok fekvését, megkozelitését, az ingatlanok
adottsagainak ismertetése korrektnek mondhaté.

® A szakvélemény tartalmi és formai szempontbdl megfelel a TEGOVOFA, tovibba az
Ertékel6k és Pénzigyi Elemz6k Magyarorszagi Szovetsége (jogutdd: Magyar Ingatian
Szovetség, ertékeld tagozat) ajanlasaiban foglaltaknak.

* A jelentésben hasznalt fogalmak, tertileti mérészamok és kifejezések illeszkednek a
»Llerm6foldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatdrozasara
vonatkozd modszertani elvekrél” szélo, 25/1997 (VIIL.1.) PM rendeletben foglaltakhoz,
valamint az Ertékeldk és Pénziigyi Elemz8k Magyarorszigi Szdvetsége (EMSZ)
ingatlanértékelési sztenderdjeihez.

* Kijelentem, hogy az ingatlan értékének megallapitaséhoz semmiféle multbeli vagy jelenlegi

érdekem nem fliz&dik, tovabbd, hogy a munkam dijazasa fiiggetlen a megallapitott érték nagysagatol.

2.3 ERTEKELES MODSZEREK

= piaci Osszehasonlit6 elemzésen alapuld (f6 mddszer)
=  koltség alapu

*  hozam alapu értékelés
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A piaci 6sszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kézelmultban eladott, ill.
értékesitésre felkindlt ingatlanokat &sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlannal. Az 6sszehasonlité elemzés kirébe tobb, a vizsgélt ingatlanhoz leginkdbb hasonlé
ingatlant vontunk be.

Az Gsszehasonlitds elemeit az ingatlanok azon jellemzéi alkotjdk, melyek a vételdrat/ajénlati
arat legjobban befolyasoljak. A figyelembe vehetS tényezét a kévetkezé hat dsszehasonlitdsi
alapelemmel lehet lefedni:

eladds/ajanlat ideje

* eladds/ajanlat koriilményei

= kornyezet, az ingatlan elhelyezkedése ;
= az adott ingatlan tipusra hatd piaci koriilmények
= fizikai jellemz6k

= haszndlati mod

A koltség alapu értékelési mddszer sordn abbdl indulunk ki, hogy a meglévé épiilet tjra
eléallitésdhoz milyen koltséget hatdrozunk meg, és ebbdl levonjuk az épiilet avultségi fokat,
ill. értékvesztését.

= ¢plletszerkezeti kialakitdsa

= ¢pilet funkcid kialakitasa

*  haszndlhatésdgi fok

* jelenlegi avultsagi dllapot

= fizikai allapot valtozasok

= ¢pitési, kivitelezési hibék

* akozmivekre vald csatlakozds lehetésége
* az infrastruktura kiépitettsége

= fejlesztési, beépithetéségi lehetdségek

= jelenlegi hasznositas mddja

* jovébeni hasznositdsra vonatkozo lehetdségek

= piaci kereslet-kindlati viszonyok
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A hozam alapi megkozelités lényege az, hogy minden eszkoz értéke annyi, mint a
beldle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Tiszta j6vedelem a tervezett bevételek

ténylegesen kifizetend& kiaddsokkal csokkentett értéke.

Elemezziik az ingatlan lehetséges haszndlati mddjat:
= ajovébeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként
* jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként
= apénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa
* a legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszémitdson alapuld
érték ]
Kiaddsok:

= Befektetés jellegti

= Uzemeltetéssel kapcsolatos

3. RESZLETES ERTEKBECSLES

3.1 Az ingatlan-nyilvantartdsra vonatkoz6 adatok

Besorolas : beltertilet
Cim : 1014 Budapest, I. ker. Uri u. 21. (hrsz.: 6494.)
Tulajdonos : Magyar Tudomédnyos Akadémia 1/1 tul.h.

Helyrajzi szam : belteriilet 6494
Funkcio : kivett kutatéiﬁfézet

Legjobb hasznosithatésdg: intézmény, iroda
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A REGI BUDAI VAROSHAZA

A régi budai varoshaza egyemeletes barokk stilusti miemlék épiilet Budapest I. keriiletében,
a Szentharomsag u. 2. szam alatt. Tobb mint 160 évig Buda vérosdnak, tovabbi 70 éven 4t a févéros
L. keriiletének kozigazgatasi kozpontja volt, napjainkban nemzetkézi kutatéintézet miikodik falai
kozott.
A budai vér egyik leglatogatottabb helyén, a volt polgdrviros kozepén 4ll. Hirom homlokzata
koztl a leghosszabb a Szenthdromsdg utca vonaldban htzédik, a nyugati az Uri utcara, a keleti a
Téarnok utcéra és a Szentharomsag térre néz. Az egyszer( vonalvezetésy, egységes stilust épiilet két

sarkdn egy-egy el6reugrd, diszesen faragott kdkonzolokkal aldtamasztott zdrt erkély, a keleti

szarny tetején kis harang- és ératorony 4%/ J4thats. A Szenthdromsdg térre nézg sarkon a falba

vagott mélyedésben Pallas Athéné-szobra 5%/ 411 (1928), pajzsat Buda véros cimere disziti. Az

épliletnek két belsé udvara van. A kapualjban kézépkori tléfillkék maradvényai lathatdk, innen
faragott kdékorldttal szegélyezett lépcs§ vezet fel az emeletre. Az emelet egyik kézponti

helyiségének mennyezetét tobb-alakos gazdag stukkédiszités boritja.

Lkép 2.kép

3.kép

Buda 1686. évi visszafoglaldsa utan a var épitményeinek nagy része elpusztult, hdzainak tobbsége
romokban hevert. A budai varoshazdnak szant épiiletet 6t kisebb kozépkori lakéhdz maradvényain

1702-ben (1702-1710 — a Matyds-templomra tekintd szdrny) kezdték épiteni Venerio Ceresola
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itdliai épitémester vezetésével. (Ceresola alapitotta a budai kémitivesek céhét, és & épitette a budai
véarban a Disz tér 3. sz. alatti hazat is.)

Kevéssel ezutdn a varoshdzdt tovabb bévitették, és a budai magisztratus 1710. junius 6-dn tartotta
meg benne elsé tilését. 1714-ben Johann Hélbling az emeleten kis kdpolnat épitett.

1723-ban Buddn tdzvész pusztitott, a véroshdza is megsériilt, de egy-két év alatt helyreallitottak.
Néhdny évtizeddel késébb Nepauer Mété tervei szerint és irdnyitdsival az épiiletet kib&vitették:
ekkor késziilt a napjainkban is lithatd diszes lépesShaz P¥€P/, 1770-1774 kézote pedig a nyugati,
Uri utcai szérny emeleti része. Az itteni sarokerkély a korabban késziilt keleti erkély masa, csak
faragott diszitése kiilonbozik attél (zdrt sarokerkély rokoké formaképzéssel, rajta Buda cimerével).
Lenyegében ezzel a bdvitéssel fejez6dott be a varoshéza épitése, alakult ki mai formaja.

Az emeleti kdpolnat 1785-ben II. Jozsef bezdratta, 1824-ben ismét megnyitottdk, majd 1851-ben
vegleg megsziintették, a kdpolna kis harangtornya azonban a helyén maradt.

Budapest 1944-1945-6s ostroma idején az egykori véroshdza stlyosan megrongilodott, tetézete
beszakadt, nyugati szdrnya leomlott. A teljes helyredllitas sordn (1950-1952) tobbek kozott 4j
kapuszdrnyakat készitettek, restaurdlték, illetve részben ujrafaragték a leomlott nyugati

sarokerkélyt és az ablakok kékereteit.

Felépitésétsl fogva Pest és Buda 1873-ban tértént egyesitéséig az épiilet gazdaja a budai
magisztratus volt. 1873-t6l 1944-ig a f6véros L. keriiletének eldljarésiga muiikodote falai kozote,
ekézben a régi berendezés tobbségének nyoma veszett. Kézvetleniil a habord utdn a még teljesen
helyre sem dllitott épiiletet mizeumnak jelélték ki és a (mai nevén) Budapesti Térténeti Mizeum
kdzépkori osztdlya kapta meg, itt nyilt meg késébb a Varmuzeum. Miutdn a muzeumot a
varpalotdba koltdztették dt, a hajdani véroshdza a Magyar Tudomanyos Akadémia Nyelvtudomdnyi
Intézetéé lett. 1992 6ta egy fels6foku, doktordlis és posztdoktoralis szintli tanulmanyok folytatdsara
létrehozott nemzetkdzi intézmény, a Collegium Budapest hasznalatéban volt. Jelenleg az épiilet

iires, haszndlaton kiviili.

Stilusjegy és korszak:

A barokk a reneszdnsz utdn kovetkezd stilustérténeti korszak és korstilus, amely kb. 1600-
ol kb. 1750-ig tartott, és bonyolult mintdk, gazdag diszités, monumentalités jellemz8k rd.
Kézvetlentil a manierizmusbdl fejlédote ki. A barokkot kévetd korstilus a klasszicizmus.
A barokk szo az olasz ,barocco” sz6bdl ered, ami nyakatekert okoskodést jelent. Ez a barokkra

jellemz¢ tuldiszitettségre és formai bravirossagra utal.
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Barokk az épitészetben:

A barokk épitészet legfébb alkotdsai egyértelmtien a templomok: ezek a monumentalis
épitmények rendkiviili diszitettségiikkel, aranyozasaikkal, marvanydiszeikkel az egyszerd hivSket
voltak hivatottak elképrdztatni és raébreszteni a rémai katolikus Anyaszentegyhaz hatalmara és
nagysagara.

A barokk épitészet egyik alapmotivuma a csigavonal volt, amely elséként a Vignola éltal tervezett
Il Gesu templomban (Réma) vélt uralkodéva. Az addigi geometrikus formak helyett bonyolultabb,
hajlitott alakzatok jonnek létre, mind az alaprajzok, mind a homlokzatok, mind az éptletbelsék
kialakitdsanal, igy is transzcendenssé, mozgalmassd téve az épitményeket. A barokk épitészek
gyakran éltek az illuzidkeltés modszereivel: diszitményeikkel, festményeikkel sokszor
megnovelték a teret. A vildgi épiiletek (palotdk) esetében gyakran taldlkozhatunk mennyezetre

festett kupolabelsGvel, noha toronnyal nem.

Buda réviden:

A név eredete: A mai Buda északi része, Obuda (Budapest IIl. keriilete) teriiletén az
okorban virdgzoé vdros romai kori neve Aquincum volt, amely a vizeirdl kaphatta a nevét (latin
aqua = viz), mig a kézépkori latin forrdsok Sicambria néven emlegették az dkori varost.

A Buda név a korai Arpad-korban az Aquincum helyén épiilt telepiilést jelolte, amelyet csak a
tatdrjérdst kvetden, a budai Vér (Ujbuda) megépitése utin kezdtek Obuda néven emlegetni.

Buda egyike volt Magyarorszdg torténelmi fGvérosainak, mely 1873-ban egyesiilt Pesttel és
Obudéval Budapest néven. A 19. szézadban Budét és Pestet egyutt Pest-Buda, Buda-Pest vagy
Budapest néven emlegették. A mai Budapest teriiletébél az egyesités elStt Buddhoz tartozott az 1.
kertlet, a II. keriilet Pesthidegkut és Adyliget kivételével, a II1. keriiletb8l Ujlak és Mdtyashegy, a
XI. keriilet Albertfalva és Kelenvélgy kivételével, valamint a XII. keriilet Budakeszierdd
kivételével. Nagy-Budapest létrejotte, vagyis-1950 6ta a Buda elnevezést tigabb értelemben

Budapest egész Duna-jobbparti részére (az I, IL, IIL., XI., XII. és XXII. kertiletekre) is hasznaljak.

Budapest I. kertlete Budapesten a Duna jobb partjan, Buddn fekv§ keriilet. Eszakon Budapest II.
kertilete, nyugaton a XII. kertilet, délen a XI. kertlet, mig keleten a Duna altal az V. keriilet
hatdrolja. Kozosségi kozlekedés: A keriiletben taldlhaté Budapest egyik vasuti fejpalyaudvara, a
Déli pélyaudvar. Kézvetleniil a kertilethatdron tul fekszik a széna téri el6vdrosi autébusz-
palyaudvar. Az 1. kertiletet érinti az M2-es metrévonal harom budai dllomésa (Déli palyaudvar,
5z€ll Kalmén tér — kézigazgatasilag a szomszédos I1. keriilet teriiletén, de a keriilethatar kézelében

—, Batthydny tér). A Budai Varnegyed Budapest I. keriiletének egyik vérosrésze Var néven. 1987
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ota az UNESCO Vilagorokség listdgjan Budai Varnegyed néven szerepel.[1] Teriiletén szadmos
kozépkori eredeti mitlemlék, valamint 17-18. szdzadbeli lakdhdzak és kozépiiletek taldlhatd. A
Budai Varnegyed harom f8 része a Budavari Palota, a Szent Gydrgy tér és a torténelmi lakdnegyed.
Fekvése, hatdrai: A Virnegyed Budapest I kertiletében, a Varhegyen taldlhat6. A vdrosrész hatdra a
varfal, ami teljesen korbeveszi. Kézlekedés: A Varnegyed tertilete a gépkocsiforgalom elél lezart
teriilet. Eszakrél, a Széll Kalman tértél a 16-os, 16A, valamint a 116-os busszal, vagy gyalog,
nyugatrol, az Attila 1t fel6l gyalog és liften, délrél, a Tabantdl gyalog, mig keletrdl a 16-os busszal
valamint a sikléval és a Toldy, illetve az Egyetemi Katolikus Gimndzium, valamint a Haldszbdstya

mellett gyalog lehet feljutni.
Torténelmi lakonegyed - Szenthdromsag tér: ;

A Szenthdromsadg tér Budapest egyik legrégebbi és legszebb tere. Az 1. kertiletben, a
Viarnegyedben talalhato. Torténete:
A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom koriili tér a varnegyed kézpontjat alkotja.
A mai tdgas tér helyén a kozépkorban még hdzcsoport dllt, utcdkkal és sikdtorokkal dtszéve. Az
1686. évi ostromban a téren 1évs épiiletek nagy részét leromboltédk és romos hézakat, mar nem
épitették jra. Igy alakult ki a mai tér. A tér kdzepére a vérosi tanics egy Szenthdromsdg-oszlopot
allittatott fel, hogy emlékeztesse és megvédje a lakossagot a pestisjarvanytdl. KésGbb ennek helyére
kertilt a Szentharomsag-szobor (4kp) ami 15 méter magas épitmény, hatszogletli obeliszk
mészkEbol késziilt, valamint szobrokkal gazdagon diszitett, melyek 1,8-2,8 méter magassaguak.
Napjainkban a tér a mai napig a Varnegyed szive és kozpontja. Itt taldlhaté még a Magyar Borok
Héza, a Burg Hotel, a hires Alabdrdos étterem, tovabbd a mar emlitett Mdtyas-templom és a

Haldszbastya, melynek célja a Varnegyed lezarasa és a Pestr§l lathat6 panorama diszitése.

4.](ép b
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Epitészet, elhelyezés, kialakitas:

A regi budal varoshdza hiromhomlokzatos, emeletes barokk épiilet. Zartsorti beépitésben,
bévitett "U" alakd éptilettomb, a Szenthdromsig utca, Tdrnok utca és Uri utcira forduld
homlokzatokkal. Szdrnyaival 2 belsé udvart zdr kozre. Egyemeletes, nagy része alapincézett.
Fébejarata a Szentharomsdg utcabdl, egy masik az Uri utcabdl nyilik. Félépcséje kozép tdjt,
melléklépesdje az Uri utcai szarny végén.

Alaprajzi rendszere 1 traktusos, oldalfolyosés. Homlokzata egységes, barokk, mindhdrom utca felé
ugyanannyi elembdl épiilt. Két sarkan 1-1 sarokerkély. Hosszti homlokzata a Szenthdromség utcdra
18 tengelyes. Kdélap ldbazata végig vizszintesen zarodik, igy magassaga valtozd. Foldszinti
ablakkiosztdsa rendszertelen. Vaskos kvaderes kékeretben tjabb ablakok és racsok.

Fébejaratat kosarives k& keret 6vezi, tagozott vallkével, zarokovén fej torzo, benne 1j barokkozé
kapu. Emeleti ablakait fiiles-bojtos, erdsen profilozott k6 keretek szegik, ké konyoklével, 3 részes
zardkdvel, vdltakozva ives és csticsos markans szemoldokparkannyal.

Az 5 tengelyes Tarnok utca és a 6 tengelyes Uri utcai ugyanannyi elembél épiil, utébbin egy
kékeretes kapu felilvildgitoval, ijabb barokk stild kapuval.

A sarokerkélyek diszesen faragott k6 konzolokra tlnek, az ablakok flizér- és viragdiszes ké
parapettel, csucsos ill. ives szemoldokkel. A K-i erkély lemeze alatt oroszlanfej, a Ny-i parapetjén
Buda cimere. A K-i sarkon Pallas Athéne készobra. A Tarnok utca nyeregtetején huszartorony il,
lemezburkolatu faszerkezet, tagozott vorésréz parkanyokkal, hagymasisakkal, 4 oldalan érdk. A
tet6gerinc sarkain badogos munk&ji diszfiirt-csticsok. Az Uri utcai homlokzat vége ivesen-

homoruan lesarkitott, benne gazldmpa konzol.

Koncepcio, jovékép a Budai Varnegyed jovojérdl:

1. A Varnegyed varosfejlesztési, épitészeti-alapelvei:

A Virnegyed és a Virleji6k fejlesztése megkoveteli a nagy ivi stratégiai szemléletet. A
varosfejlesztési és épitészeti koncepcidnk kialakitdsidt a Varhegy komplex térténeti folyamatdba
kell beilleszteni, 6sszhangban az I. keriilet integralt varosfejlesztési stratégidjaval - hagyomany és
megujulds. .

A vérosfejlesztési szemlélet soran meghatdrozé az értékalaptsag. Ertékalapu vérosfejlesztés alatt a
természeti és épitett kdrnyezetben, a szellemi, kulturdlis, kozosségi és gazdasagi életben megjelend
értékeket eréforrasokként érvényesiteni kivand szemléletet kell érteni. A fejlesztési koncepciod

kidolgozasa sordn a Varnegyedet egységes egészként sziikséges kezelni.
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2. A vdrosfejlesztési koncepcié alapképlete:

A 6 koncepciondlis cél az El§ Vér elv érvényesitése, a Varnegyed és a varlejt6k torténelmi
szerepének rehabilitdcidja, és egységes kezelése. A hagyomdany és megujulds jegyében az ,El§ Var”
elv a laké-, az tizleti, a kulturalis, a kozéleti, a kozjogl, a vendéglito funkcidk kiegyensilyozott
egylttesét és gazdagitdsat jelenti. A térténelmi rehabilitdcié nem a turisztikai ipar igényeire épit
(pl. idulés, szorakoztatas, skanzen-jelleg, folklér), mert az onmagaban is oridsi vonzerdt képez. A
rehabilitdciénak azonban szerves része a lakdk és latogatok teljes és igényes kiszolgaldsa.

A Polgarvaros az orszdg els6 szdmu, térténelmi polgari vdrosa. A Polgarvéros toérténelmi Fétere a
Szenthdromsdg tér. A tér f6 ingatlanai: az egykori Varoshaza, a Matyds-templom, a volt

;
Pénziigyminisztérium épiilete, az un. jezsuita telek, a Hilton-sz4llé és a Haldszbdstya. A téren

futnak 6ssze a Polgérvéros legfontosabb utcai.

3. Fejlesztési javaslatok:

3.1. Kozlekedés

A Budai Vdr és kérnyéke kozésségi kozlekedési kapesolatainak fejlesztései kéziil a gyorsvasuti
hélézatra vonatkozé javaslatok (pl. 1. metrévonal budai meghosszabbitésa) tévlati elképzelések, a
villamos-hdlézati tervek elSkészitése folyamatban van. A dunai vizi kézlekedés fejlesztése
keretében a Virkertnél személyforgalmu kikotd létesitése sziikséges. A Var kornyéki kézuti
fejlesztések csak hosszitavon varhatok. A Var és a VarlejtSk kézutjainak kialakitasaindl az dtmend
forgalom korldtozdsa, a gyalogos forgalom elsébbségének biztositdsa érdekében a burkolatok
vegyes hasznélatu dtépitése javasolt.

A parkolds tekintetében a vérfalon beliil a kézteriileti parkolds fokozatos csékkentése és ezzel
egyidejiileg a vdr kornyezetében térszin alatti gardzsok épitése szlikséges. A turistabuszok
forgalmat a Disz tér kozelében fel-, és leszalléhelyek kialakitdséval, a buszok parkoldsat a Palota
ut-Dozsa Gyorgy tér térségében gardzsok épitésével, illetve tévolabb kell megoldani. A gyalogos
kapcsolatokat a legfontosabb forgaimi iranyokbol: Batthydny tér — Erdélyi béstya, Varkert, Szarvas
et Dézsa‘Gyérgy ter, Vérmez8 — Déli pu. akaddlymentes kézlekedést biztositd mozgdlépessk,

liftek épitésével javasoljuk fejleszteni.
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3.2 Polgdrvaros

A Szenthdromsag tér a Polgdrvdros f6tere, ahol rehabilitalhaté a klasszikus f6bb polgari

I3

intézmeények egylittese - templom, varoshdza, szédlloda -, ahol véri intézmények, 4j szolgaltatd és
kulturalis funkcidk kapndnak helyet. A Régi Varoshdza épiletében vendéglatdhely, polgarsdg-
torténeti  gyljtemény elhelyezésére, az emeleti diszterem kozosségi rendezvények -
hézassagkotések, sajtéfogaddsok, -tajékoztatok - megtartdsdra kitiinden alkalmas lehet. A tér déli
részén az Uj beépités turista-, és informacids pont barlanglejdrattal, vendéglatdhelyekkel. A volt
Pénziigyminisztérium épiiletegylittesében vendéglék, borozdk, a térre nézd rendezvénytermek,
valamint vari intézményeknek adhat otthont: Vargondnoksdg, Mdemléki Hivatal, Vérosfejleszts

Tarsasag stb. ‘

Epiilet szerkezeti lefrés:

Az el6zéekben leirt és ismertetett épiiletkialakitas mellet részletezzitk az épiilet egyedi

szerkezetének és gépészetének leirasat az alabbiak szerint:

Szerkezeti anyagai:
- alapozas:

Az épiilet alapozdsa tobbszintd, részben terméské kialakitasu, részben tégla alapozasi. Az
épiilet alapozdasa tobb helyen feldjitdsra, megerdsitésre var. Az elmult idészakban a kiillonbozd
talajviszonyok és mozgasok miatt a kiilsé f6 falban repedések jelentek meg, s ezért szitkséges az
épiilet jovébeni megerdsitése, stabilitdsa.

Szemrevételezés alapjan jelenleg statikai probléfnékat nem jelenthet.

- labazat, falazat és valaszfalak:

Az épiilet eltérd szintmagassdgai miatt az épiilet falszerkezete valtozé méreti tdmor tégla
falazati. Alapvetden labazati burkolattal ellatott, amely feltjitasra szorul. Az éptilet szigetelésén
tobb helyen vizesedési jelek mutatkoznak, ez részben kilsé csapadék, részben a talajbol felszallo

kapilldris vizesedés eredménye.
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Részben tomor téglabdl késziiltek, a tobbszori 4tépités soran, tébb helyen, 10 cm-es

valaszfallapokbol késziltek, vakolt kivitelben.

- fodém:

Az épilet fodémszerkezete a tobbszori bdvités dtépités, feldjitds sordn tSbb
fodémszerkezetbSl tevédik Ossze. Megtaldlhaté vasbeton fodémszerkezet, tégla boltozatos
fodémkialakitds, acélgerendas kialakitds, illetve tégla boltévek fodémek, illetve 4l boltovek és 4l

boltév fodémek tomor tégla falazattal.

- tetészerkezet:

A tet6 magas tet6s fa szerkezet kialakitasu, padldsteres. A t6bbszori dtépités, feltjitas
nyomon kovethet. A tetd szerkezetét t6bbszor javitottdk, megerdsitették, atépitették, az
elhaszndlédott elemeket kicserélték, folyamatosan karbantartottdk. A tetd szerkezetén szinte
minden féle fa szerkezeti csomépont megtaldlhaté. A héjazat cseréplécen elhelyezett vagott
hodfarkd cseréppel fedett. A tetészerkezet badog szerkezete tébb helyen kijavitdsra szorul,

bedzdsok helye észlelhetd.

- nyildszarok:
Az épllet kiills6 és bels6 nyildszdrdi alapvetéen fa szerkezetiek. Az ablakok dltaldban
kétszarnyu, dupla szdrnyu, sik iiveggel elldtottak. A belsé nyildszarok fa szerkezetiiek. Néhany

nyildszaré fémburkolattal ellatott (pl. padlasfeljard).

- padldburkolatok:
A padloburkolatok nagy részben a belsé helyiségekben csaphornyos parketta burkolat, a
kozleked6kben és az egyéb helyiségekben terméské burkolat, illetve egyes helyiségekben mazas

kerdmia lapburkolat taldlhato.

- homlokzatképzés:

Alapvet6en vakolt festett, illetve a ldbazati részen burkolt.
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- fités:
Ondll6 fiitési rendszerrel nem rendelkezik, a belsé kiépitett radiatoros [ités a pincében

elhelyezett hé fogadd rendszeren keresztiil latja el az épiilet fiitési funkcidjat. Az épiilet hdenergia-

ellitasa tdvflitéssel biztositott.

Epiilet szintenkénti teriilet kimutatasa:

A részletes helyiséglefrasok a mellékelt alaprajzon teriilet kimutatdssal.

foldszint: 1059 m?2
emelet: 1062 m?2
pince: 383 m2

A szamitds sordn figyelembe vett netté alapteriilet: 2504 m2

A szamitds sordn figyelembe vett teljes alaptertilet redukalds nélkiil lett figyelembe véve, mivel a
piaci sszehasonlitd elemzésnél, az Gsszehasonlitdst képezd ingatlanoknal is az ingatlanokhoz
tartozo teljes teriiletek lettek feltiintetve.

Pl (pince+foldszint+emelet)

Forgalmi érték meghatdrozdsa
1. Piaci dsszehasonlitd elemzés

A Budapest I. kertilet Var és varkornyékének piaci elemzése soran figyelembe vettem, hogy
ezen kormyék rendkiviil magas drszinttel van jelen a budapesti ingatlan piacon. elmondhaté, hogy
a legmagasabb drszintek jelentkeznek ezen a teriileten.

A piaci elemzés soran fellelhetSk voltak 600.000.- Ft m2 artél az 1.600.000.- Ft-os m2-ig
kiilénbdz6 m2 dri és funkcidéju ingatlanok. Az ingatlan forgalmi szémitds és elemzés sordn az

aldbbi ingatlanok paramétereit vettem figyelembe.

Beszereztem Illetékhivatali adatokat, tovédbba elemeztem a konkrét kindlati piaci forgalmi
adatokat is.

Az értékelt ingatlanban tobb funkcié alakithatd ki. Pl. szélloda, iroda, oktatdsi intézmény, kdvetség
és egyéb intézmények.
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A fent felsorolt ingatlanpiaci addsvételi és kinalati adatok elemzése:

A fenti adatokbol megéllapithatd, hogy az adott ingatlan kérnyezete a hazai és a févarosi
ingatlanpiac legkiemelked6bb teriilete, amely a kindlati és a konkretizdlt addsvételi adatokbdl is
kitdnik.

Az ingatlan helye egy olyan koncentralt kevés magéntulajdont ingatlan piaci kornyezetben
helyezkedik el, amely a hely kiemelt és funkciondlis vrban valé elhelyezkedése egy teljesen egyedi
arképzést eredményezett.

A fent felsorolt adatok mellett az adott szlik vér laké és vegyes funkcidji éptiletekre meghatdrozhatd,
hogy zomében nem tulajdonjogot, hanem bérleti jogot értékesitenek, ezzel is névelve a tulajdonjog
értékét.

Tovabba a fent felsorolt dsszehasonlitd adatoktél eltéréen az adott értékeleénds ingatlan rendkiviil
kedvezd elhelyezkedése, panordmija hdrom utcds kialakitasa, esetleges tetStéri beépitése, a
Szentharomsdg és a matyds templom szomszédsdga tovébb néveli az értékelends ingatlannak a fajlagos

atlagos a varban kialakult értékét.

Az elemzés értékelés sordn a fenti addsvételi és kindlati adatokbdl a kozepes atlagos m2 drakat vettem

figyelembe. Elhagytam a legalacsonyabb és legmagasabb értékeket.

Leszing Kft. 1125 Budapest, Alsé Svdbhegyiu. 17.
5600 Békéscsaba, Andrdssy ur 11-17.
Tel.: 66/328-018, fax: 66/540-450, e-mail: leszingQlimail globoner.hu 19. oldal
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1014 Budapest, I. Rer. Uri u. 21. (hrsz.: 6494.)

2. Hozam alapu elemzés:

A piaci hozam alapi szamitdsnal figyelembe vettiik a kornyék iroda piaci és kereskedelmi
bérleti dfjait, mely soran megallapithatd, hogy az alabb felsorolt dtlagos helyti és atlagos m2-d
irodak és vegyes funkciéju épiiletek bérleti dija az aldbbiak szerint alakul.

Hattyihaz jobb fekvési iroddk 18 euro/m2/ho
MOM Park irodahaz 14 euro/m2/hé
Lovéhaz irodahdz 15 euro/m2/ho
Palvolgyi irodahdz 14 euro/m2/ho
Viarban vegyes funkcioju 3700.- Ft /m2/hé

¥

A tdblazatban szerepl6 hozamszamitas alapu forgalmi érték meghatdrozésndl figyelembe vettem,
hogy az adott értékelt ingatlan egyedi, reprezentativ elhelyezkedésti, rendkiviil, jo hasznosithatd,
tobb funkcio kialakithatd, hdrom utcdval hatdros, a Véar kézponti helyén a Mdtyds Templommal és
a Haldszbastydval szemben taldlhato. Megkozelithetdsége, elérhetdsége kivald. A tdblazatban ezt a
tulajdonsagait korrekciods tényezékkel hatdroztuk meg.

A nemzetkozi ingatlanforgalom figyelmébe is ajanlott rendkiviil értékes ingatlanrél van szo.

Kialakithaté benne kiilonb6z8d funkcidk, pl. szédlloda, iroda, oktatdsi intézmény, kovetség és
ktilénbozé intézmények kialakitdsa is biztosithato.

Leszing Kfi. 1125 Budapest, Alsé Svdbhegyi u. 17.
5600 Békéscsaba, Andrdssy ut 11-17.
Tel.: 66/328-018, fax: 66/540-450, e-mail: JeszineQl@mail globonet.hu 21. oldal
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Direkt t6késités

Bevételek Fajlagos mennyiség Osszeg

Bérletileg hasznosithat6 teriilet (mz) 2504,0
Bérleti dfj (Ft/m’) 6000 15 024 000
Kihasznaltsag 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel (Ft) 162 259 200
Kiadasok '

Fenntartasi koltségek 5% 8 112 960
Egyéb kéltség 5% 8112960
Eves eredmény 146 033 280
T8késitési rata 7,0%
T8késltett érték 2086 189 714 Ft
Befektetési kiaddsok

Az ingatlan hozadéki értéke 2 086 200 000 Ft

Végsé értékelés:

Indoklds: Tekintettel az ingatlan jellegére a végsd forgalmi érték meghatdrozasdnal akrualis érrékként a piaci modszert vettik figyelembe.

Aktudlis forgalmi érték

1 934 000 000 Ft

Leszing Kft. 1125 Budapest, Alsé Svdbhegyiu. 17,
5600 Békéscsaba, Andrdssy vt 11-17.

Tel.: 66/328-018, fax: 66/540-450, e-mall: JeszingOl@mail globonet. hu 22. oldal




3. Koltség alapu értékelés

A koltség alapu érték meghatdrozasnal figyelembe vettem a telek ingatlan piaci
forgalmi értékelemzésnél, a hasonld jellegli telek forgalmi értékeit és korrekcios
tenyezSkkel modositottam az ingatlan paramétereit.

Az értékelt telek rendkiviil kimagaslé fontossagu és elhelyezkedés(i ingatlan, amely azon a
tertileten egyediil 4ll6 és magan jellegt ingatlan forgalom csak nagyon ritkdn jellemzé.

A felépitmény értékmeghatdrozasanal figyelembe vettem a jelenleg alkalmazott kisipari
értéek  megdllapitdsokat az épitmény négyzetméter megvaldsitdsdnak bekeriilési
koltségéhez. Es figyelembe vettem, hogy ezen éptilet miiemlék jellegii egyedi kialakitasu,
egyedi helyen felépitett épitmény.

Leszing Kft. 1125 Budapest, Als6 Svdbhegyiu. 17.
5600 Békéscsaba, Andrdssy vir 11-17.
Tel.: 66/328-018, fax: 66/540-450, e-mail- leszing0l@mail elobonet.hu 23. oldal
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Ingatlan nettd forgalmi értéke

1.934.000.000,- Bt

A értékre vonarkozd feltérelek:

® ameghatdrozott dron az ingatlan legkésSbb 18 hdonap alact nagy bizronsdgeal ériékesitherd

Az értékelt ingatlan forgalmi értéke a harom féle értékmeghatdrozas szamitasaként
figyelembe vehetd végsé forgalmi érték meghatdrozasat a piaci Osszehasonlité elemzés
szamitasa alapjan keriilt meghatdrozasra. A meghatarozasban az elézéekben ismertetett
ingatlan rendkivil jo elhelyezkedése tébbfunkcids kialakitasi lehetdsége, hdarom utcés
kialakitdsa, torténelmi kornyezete emeli ki a piaci forgalmi kornyezetébdl.

Budapest, 2013. szeptember 11. '
Készitette:

Leszkd Gyorgy
okl. épitészmérnok
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
szsz.: 3970

Az értékelési szakvélemény 3 példanyban késziilt 25 oldalon.

MELLEKLETEK
o Foték
e Tulajdoni lap
e Térképmdsolat
e Alaprajzok
e Viros térképek

e Orszdg térkép

Leszing Kft. 1125 Budapest, Alsé Svdbhegyi u. 17.
5600 Békéscsaba, Andrdssy it 11-17.
Tel.: 66/328-018, fax: 66/540-450, e-mail: leszingOl@mail. globoner.hu  25. oldal
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