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Az értékelés azonositéja: B21A004

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

Budapest Ill., Bécsi ut 357. szém alatti, 19916/20 hrsz.-u telephelyré|

Budapest, 2021. januar 7.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 3 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabol 2020. marcius 11-i forduldnappal Ingatianvagyon
értékelést készitettiink a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé Budapest Iil. ker., belterilet 19916/20
hrsz.-i ingatlan forgalmi érték meghatarozasara. Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényessége lejart,
Tarsasagunk aktualizalo ingatlanvagyon értékelést készitett targyi ingatianra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2020. marcius 11-én készitett értékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlanok
kornyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekovetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevetelével a Budapest Ill. ker., belteriilet 19916/20 hrsz.-ii ingatlan forgalmi érték meghatarozasa.

Az el6z6 ertékelésben felhasznélt 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik és Gsszevetettiik a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbol szarmazé (internet - pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A mellékletek kézott talalhaté
szamitas tartalmazza az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasat az uj 6sszehasonlité adatokkal.

Jelen aktualizalo ingatlanvagyon értéktantsitvanyunk a korabbi értékeléssel egyditt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé, a Budapest Ill. ker., belteriilet
19916/20 hrsz.-u ingatlan most meghatarozott és a korabbi értékeléshen meghatéarozott forgalmi értéke
kozott az eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért a 2020. marcius 11-én készitett értékelésben meghatarozott
forgaimi értékeket véltozatlanul fenntartjuk.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6zédésiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kivetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Bécsi it 357. 19916/20 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest lll. ker., beltertilet 19916/20 hrsz.-G ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, a
2020. marcius 11-én készillt ingatlanvagyon-értékelésiink aktualizalasa.

Elvégeztuk targyi ingatlan aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A MEGBIZAS

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zr. Ingatlan értékbecslési Iroda
_Az értékelés kiadasanak napja: 2021.01.07.

Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
_Helyszini szemle idpontja: 2021.01.07.

AZ INGATLAN NYILVANTARTAS SZERINTI ADATAI
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett telephely - B

Az ingatlan fizikai megjelenése: felhagyott ipartelep

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest llIl. ker., belterilet 19916/20 hrsz.

Az ingatlan helyrajzi szama: 19916/20
_Telek terlilete: 4262 m2 S

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1 -
Ertékelt ingatlan: a teljes ingatlan

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 265 000 000 Ft + afa, azaz
kettészazhatvanotmillio forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 62 200 Ft/m? + &fa,
4262 m2 nagysagu telekre vetitve, kerekitve: azaz hatvankettéezer-kettdszaz forint/m? + afa

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

Az aktualizalé ingatlanvagyon értéktandsitvany hat hénapig érvényes, késébbi felhasznélasa esetén uj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2020. marcius 11-i
fordulénappal a BFVK ZRT. altal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl., Bécsi Gt 357. 19916/20 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte Budapest /ll. ker., belterilet 19916/20 hrsz.-i ingatlan piaci forgalmi értékének
aktualizalasa.

A 19916/16 hrsz.-G ingatlanbél az OBESZ eldirasa szerinti (j dvezethatar alapjan, telekmegosztassal j6ttek
létre a 19916/20 és a 19916/21 hrsz.-U ingatlanok. Az értékelés targyat a 19916/20 hrsz.-( ingatlan képezi,
mely az egykor m(ikodd ipartelep Bécsi Uti portajatél délre elhelyezkedd, féut melletti teriilet. Az aktualizalo
ingatlanvagyon értékelés készitésének célja az ingatlan értékesitése.

A telken elhanyagolt, gyenge miiszaki allapotu épiiletek talalhatéak, melyek megkdzelitése az elburjanzott
novényzet miatt nehézkes, tébb épiiletbe jelenleg nem lehet bejutni vagy életveszélyes. A Bécsi Uttal
parhuzamosan fekvé hosszl téglalap alaku épllet (egykor festékbolt) lebontasra kerlilt, mert dvezethatar
szelte &t. Ennek rendezése érdekében lett lebontva. igy a kiszabalyozasra keriilt 19916/20 hrsz.-G telek teljes
egészében a Vi-1/SZ-6 dvezetbe tartozik.

A BFVK Zrt. 2012. évben megbizta az FTR 2000 Kérnyezetvédelmi Tervezé és Kivitelezé Kft.-t a Budapest IIl.
kerlet, Becsi ut 343. (jelenleg méar Bécsi Ut 357.) szadm alatt lévd teljes, 19916/16 hrsz.-0 ingatlan
kornyezetvédelmi allapotfelvételének elkészitésével. Az értékelés targyat képezd (jelenleg 19916/20 hrsz.-G)
telken is végeztek vizsgalatot, ahol az OT-23 szam( furas eredménye nem mutatott szennyezettséget.

Az ismételt helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettliink, rogzitettik az ingatian adottsagait,
értékmadosité tényezéit.

Budapest, 2021. januér 7.

Budapest Fovaros Vagyonkezelo Kozponi
Zartkoriien M{ikodo Részvénytarsasag
2

¥ | L@
’{‘)}U’ /)/M&’\ Ellendrizte: //ﬁxw}
Bir6 Zsofia ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.. 07128/2015

&,
FekKes ézyMAttiIa

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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Térképmasolat

Budapest IIl., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

Budapest Fovairos Komndnyhivatala Féldhivatali Fooszdly
Budapest, XL, Budafokitit 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
Helyrajz szam: BUDAPEST HILKER. belteriilet 19916/20
Méretarany: 1: 1000

2020.10.09 12:19:47

Megrendelés szam: 900/ 116422020
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A térképmisolat a kinddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
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Budapest IlI., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.
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Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas

Forras: Budapest Févaros Ill. keriilet, Obuda-Békasmegyer Képviseld-testiiletének 22/2019. (VI.24.)
sz. 6nk. rendelete (részlet)
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VAGYONERTEKELES Budapest ll., Bécsi at 357. 19916/20 hrsz.

[¢]-129

74, A Vi1, Vi-2, Vi-3 jell vegyes - intézményi — teriiletek épitési Svezeteinek dltaldnos rendelkedsel

179.8 1) AVI-1, aVi-2 ésa VI3 jels intézményiteriletek jellemzden 2artsond vagy sabadon 4llo beépitésy épitési o vezetei a tabb
anallt rendetetesi egyseget magdbafogald épuletek elhelyezesére szolgalnak.
12)  Axépltdd ovezetek teruletén a2 X, fejezet rendelkezéseit egyutt kel alkalinani

a) aVi-1, aVi-2 & a Vi-3 jelu epitdsi overetek altalinos edoirasait rogritd 180-1B3. §-sal, a resaletes eldir xait
10g2ith 184.-196. §-sal és

b} a 2, melléklet 11-13. tdbldzatdban romitett beepitéd paraiméterehh el, tovabby
[ a Szabdlyordsl tervvel, és a XXI. Fejezet kiegéseits elSirdsalval,

13)  Amennyiben a Szabdlyozdsl terv, vagy a XXL fejezet egyes teruletehie vorathodd Kiegésitd eldirdsa ax épitécl overst
eltitacdhor képest macként rendelkedk, akkor azt kedl betanani ax ovezet azon eldiracahedvett,

(4] Epulet, onallo rendeltetésl egyseg IStesitésenek lelietGetge vagy tilalma a meglsvd rendeltetés modositacara is vinathodih.

15) A2 mellékletben szerepld kedvezindnyes érteket az épitésl dvemtben, az épités| overether tartoré tablaratban, vagy a XxI.
Tejezet kiegesrito eldirdsaiban megh at & o2ott feltételekk el egyiitt c2abad alkalma i,

180.§ (1) Epllet-laaz épitéa overet mashént nem rendelkezik:
a) hereskededmi, s2olgaltatd,

L) hitéleti, neveldsl, ohtatasi, egdseségugvi, s2ocidlis,
t} hulturalis és koaosségl 2o akotatd,

d) caall & jedlegu,

e} igargat &i, iroda,

f) egyab kozhasenalatot srolg ala,

gl nem uzemi technoldgiajo kutatas, fejlesatéds,

11} aterulet rendeltetdswens hawnalatat nesn savard hatdsy

ha)  vendég s,

Wby o,

hey onalld parkoldhaz, melygarazs,

hd)  kéamaiparl:, tovibb ajelentds napi forgalommal nem jard terméh eldallitasa, valamint

he)  alakossig rapialapfoku ellatasat biztogtd, egyéds
rendeltetes celjara letesithetd, mely rendeltetések s ondlld rendatetéesi egysegek egy Spuleten belul vegyesen ik
kialakithatoh. Ax onall rendelteté&i egyeég értelemaers hawnalatihor, fentantdsahior, mokddieteehe saiksdges nem
felcorolt (endeltet&ek ic albely ezhet Ok (hulon osen raktas, iroda).

12) A2 (1) bekerddsber felsoroltakon tul lakds rendeltetds, vagy lakdepulet — hzardlag akbhor iBtesithetd, ha ar épités) overet
eirdsa nem tiltja.

13) A2 {1) bekeedésber feorolt abhon kivil

a) wemanyagtoltd allomas, avtémosd mas rendeltetésu epuletben - a (5) bekexdés a) pomt egyuttes
figyelembevitelével ~

b} kutatas, fejlesatés vzemi technol bgiayu épulete,

L) Jelentds napi forgalommal nem [$16 tenmék eld allitasat srolpalé épulet,

LH a fib rendeltetdst, vagy a foépuletet szolg 8o kiszolgdlo dpulet

kizarolag abbor IStesithetd, ha art a2 epités ovezet elbirdsa kifejaett e lebetive taci,

14} Actelken kereskedelmi rendeltetés |epfeljebl ¢sseesen 15000 négyeetméter altaldnos szintterulettof Iétegthetd, kivéve, ha a
fpitdst oveet mashént rendelheak,

[5)  Nem Mtesithetd
) a lakoépulet, vagy lak 3s létesitését lehietd vé tevd dpit &i ovezetben

aa) lakas 3 kozterulettel hatdros foldsainti traktusban, vagy olyan udvarbdl nyiloan, amelyrdl ma
kozhasm alatu rendelt et és egy &g 15 nyilik,

ab)  a lakdfunhciot 2avard hataso termeld tevéhenység vagy jelentos sadlitasi forgalommal jard
tevékenység céljara ondllé rendeltetési egvség,
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VAGYONERTEKELES Budapest IlI., Bécsi Ut 357. 19916/20 hrsz.

[¢]14%

ac) onallo viemanyagtoltd dlomas, autdmosd,

b uj lahoépulet vagy 0 lakde fohelyisdg, valamint Oj alapfohu gvermekneveléi-, o oklatas, fekvibeteg-ellits
egdorcapugyl, tovdbbd ottlak &t biztosit 8 srocialis rendeltetes

bay  :a 11-es uttal [Rakocziut, Batthydny utea),

bby  aSzentendrer uttal ~ Matyas kiraly ottb) délie e 2akasion —, &s

be) aBecsiuttal - a Kocsis Sandor ot &< a Kiscelh utca koaotti s2akaszon -
horvetlenil hat &ros telek koatesulettel parhuzamos elsd 50 meteres telskcavjaban,

o] prallo rendeltetési epyebghént uzemeltotett raktdr, vagy rahtarépulet - biveve, ha a telhen I3ve f3epulet
rendelt et dsét siolgalia,

d) sorgar s,
18} Atelken—ha a: épites ovezet vagy a XX). Fejezet Kegészitd elSirda maskent nem rendelkexik —, tobb 18&pitet halyeshets .

17)  Kiszolgdls épilet a2 onallo parholbhaz, vagy terepstint alatti onallo melygarazs hivetaével — caak az (1) bekezdés c)-d) pont
aerinti forendelt st ds ssaten létesithets.

18} Melléképhimények hons|—ha a: dpitdsi overet vagy a XXL Fejezet kiegdszitd elSlrdsa mishént nem rendelherih. —,
a) a koemu-becsatlakozas épitménye,
[H kerti épit mény,
4} tinllagéh tar taly-t ar old,
o) epitményneh mindsuld — gpulett O kulonalld - kirakatezek ény,
e} gpitménynek mindsuld anternatart d sz hezet, 2aslitartd owlop
helyerheto el,

181.§ [1) A pinceszint vagy mélygardzs feletti 50 vegyzetméten meghalado dardfodam teruldénd minimum 50 %-an lapalabb
falintenziv roldietdt kel ldtesitan .

12)  Afbidszint beépités mertéhe a 11-13. tdblSzat szes inti menehig novelbet &

a) dartudvar os kialakitas eqén, vagy
Ls} ha arégeszet! lelotek e tewik lehetdve egy, vagy tobbwintes melygardx 1M edtecd, vagy
3] ha a: épitési pveret a2 aj-b) ponton kivih esetben azt lehat dvé tewi,

13) A (2) bekezdés szeninti novelt bespitdsi menték esetén a foldantes épulendsy feletti zardfodem minimum fdén legalibl
kétsaintes novenydllomny o intenziv zaldtetdt kell létesitan. A zoldtet ot nem kell kialakitani, ha

a) a foldseintes épulatrése beépitdel mértéhe hisebb, mint a2 2halinosan megengedett mensh +10%, vagy
b a foldszintes épuletrésy legalabb feldn uvegtatd Idtesul.

14} Afdidszinten elSkert hidnydban $5 a 2aitsor i beépitéso épitési dvemtehben

a) a2 uvteai homilokaat fele — a bejdratok, 3 hi- &s behajtok hivetelével - egyeb nam parkolaci call rendeltetssi
egvedget |hodiasznalatu- vagy iroda rendehtetdc) vagy wlethelviséget hell Istesiteri, a b) pont
figyelombevétaldve,

b} amernyiben a telek geometrial adottsagai. vagy a régéueti étékeh miatt a telhen belul parkolas épuletben
vald bixtositasa fold2iol teremgarass ltesitésdt teci salhedgese, abhor a2 egysb rendeltetécl helviségek
Ietesitésétdl el lehet tekinten,

30 méternél nagyobb teleksedlescég ecetén a b) pont serintl foldszintl teremgaries hoeterblettel hataios
tésze nem haladhatja meg a2 utcai homlokzat hossainak kétharmadit,

-~

182.§ (1) ?Utcafelé nylld lakShelyiség legkisebb padiészintmagassaga az utcal [irdatdt 8l méeve
EY uflahbepulet [Btesitéséndl - a legalabb 3 materes eldhent hidnyaban — 4.0 méter,

o} meglévd epuletben uj lakas rendehtetési egysdy balakitaca esetdn legalabb 3.0 mater, magasfoldszintas
épulet esetdn lagalabl 1,5 métes,

12) Az éplilet feiss és tetdszintjének kialakitasa sordn - a badpitesi magassag betart&a mellet -

al 8z udvari pirhdnymagascag az utcal jardatotol nien Pau értdket |epfeliebb egy épuletainttel, de maximem
3.5 meterel haladhatja meg,

! mad s i tta: 222119 |vi2a} ondoaxmdnvaat rendelet 12,6 (1) behezdése, hatdlyes 2019 augustus 1t
! mados itta: 222014 |Vi2a} onbormanvaat rendelet 12.§ |2} hebezdése, hatdlvos X019 augusstus 1t
10n
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oslsz

b}
o

hétszintes tetStéed bedpitds nem letesithetd,

megléws - 2002 janudr 1-e eldtt mdr l8terd - épilet padl asterének

ca)  legleljebb egy onalld lakocanttel rendelhest tetdtér bedpitése coran a2 dltaldnos @intteryleti mutatdt
figyelmen kivul kell hagyni,

cb) a tetdtér bedpitéce érdedidében az épulet kialakult pikinymagassiga lepfelebb 08 méterrel
novelhetd, ha a nem haladja meg a 2omszédos magacabb épulet csatlakord plrkinymagassdgdt éc a
Pimu értdket.

183.§ (1) Az 51 & szerinti parkoldsl hotdeettsép telken beluli biatositasanak szabdlyai - az épitési ovezet elGirdsainak
figyedernbevételével -

a)

L

L

d)

e}

W dpulet eépiteséngl, vagy a meglévl épulether utdlagosan letesuld, tovdbbd a tobblet parkol e

kotelettcfget bistositd patholohelyeket

aa)  elddlegesen az epulet mélygaracaban, vagy atelken beuli onalld mélygardzsban kell kialakitani,

ab}  lejtds telek ecetében tamfalgarascban,

ac) az épulet foldszintjen abkor 2abad ellielyesi, haaxt az epités overet nem tilyja,

ad)  fewiniparkoldban cuab akhor ciabad i@ esiteni, ha ar épitési overet kifejerettes lehetlvé tes,

amennyiben a régéseeti ledetek miatt nem letesithetd mélyparazs, vagy annak kialakitasa ar cwezeti

paraméterekhier képest korlatorott, & az Spitdsl overet kifejeretten nem tiltja, akkor

ba}  abeépités mértékébe nem beszimitd terampar ax Itesithetd, ami legfelebb 1,0 méterre nyulhat a
terepiait fole az doirt 2oldt et O retegeit is figyelembe véve, vagy

bby  foldszinti teremgarazs IBtesitheto a fodpuleten belul,

atelkena 300 ferdhdynél nagyobb parkolasi kotelerettséget —ha ax apités avezet miskéntneam rendelkek

ta)  azesaergomivasutt 6l ddie legal abl SD%-ban puletben, a terepszint alatt vagy parkolfhaban,

th) a2 esetergomivasuttdl ésyakia legalabb 30%-ban épuletben, a terepednt alatt vagy parkolohazban

kell biztosit ar,

amennyiben a fedsdni paskold letesitése a2 tad), vagy a ¢) pont alapjan megengedett, akkor a2 elbkertbes,
tovabbda foforgalime vt menti teleksavban lepfeljebb a parkolSd kitelexttséy 303%-a helyerhetd el,

30D fecblielynél nagyobb parkolid kotelerettceg eset én a parkoldkat 200 parkoldférdhelyenként legalibb 10-
10 méteres egybefugpd mldsavval tagolni kell,

12) A telek gépjarmovel vald megkozelitésenel a sétalovtiakent kialakitott kozteruletek, Wetdleg kazhasenalat celjara dtadott
teruletek feldl patkoloh &, mélygaraze meghosditése ccab olt & olyan meéstebben megengedett, alol a: épitésl overet, a
Seabdlyozdsiterv, vagy a Xxl. Fejezet kiegésdts elSlrdsa lehetove tewi.

13) Az épitéd ovezelek teruletén

a)

b)

335 tonna onsulynal nehezebb gepjarmuveh é a2 ilyeneket s2allitd jarmdvek s2dmara nem ldedthetd onalld
parholoterulet éo par d2s, a wrallac jedlego foepuletek kiszolgalaca kivétdével,

a kereskedelmi-, s2olgaltaty rendeltetéscd jard gépjarmu és tehergépjarmo forgalom nem lehet zavard
batdecal s nem kodatozhatja a epulet éc hotvetlen honnyemtdn e rendaltetésaerny hasa dlatdt.

[+]:]53

7S. Az Vi-1 jel(i épitas Svezetek réseletes elSirasal

184.§ AVI-1 jelo epitéd ovezetek taiulat én a beépitési méd - a Rendelet vonathord s2abilyai szerinti épul e elhelyeéssel ~

a)

b}

aVi-1/SZ és Vi 1/M 1 jeli spitesi ovezeted ben szabadond |6,
aVi-1/Z jol epitési overet ehben eénson.

(5) AVI-1/SZ-6 jeli overetek teriletén

a)

L)

c)
d)

e)

nem létesithetd lahas, tovibba a 180. § (1) bekezdés ren deltetésel kozul it deti, alapfoku gyermeknevelgsi-,

&5 ohtatad, fekvobetep-ellatd egésrsdgugyi, tovabba ottlak st biztoutd s2ocishis rendeftetds céljara spulet,

ondllo rendeltet & egyseg;

zemanyagtishd allomas — a kiseolgald letesitimenyeivel egyutt (uzlet, kivesd, automosd) — kizdtdlag a Béusi

uttal hataros, andl hosvetlenul meghotelithets tedhen, #s csak mads rendeltetéso épulet foldeintén

letesitheto, melynek suran

ba) & épulet legkisebl épuletmagassipalegalibb 10.S méter legyen,

bb)  a weemanyagtoltd allomas terulete a: egy2erre letasuld Spulet aaptes uletének legfeliebb 1/3-at
foglalhatja o, és

be) arvemanyagtolto Allomds nem [etesulbet elsd utemkeént atelken;

elSkent mérete 5,0 méter,

kereskedelmi rendeltetes legfeljebb vsesen 10.000 négyzetméter dltalinos winlterulettel lstesthets, ¢
nagykereskedelmi vagy raktdr druhdz nem belyexbietd el

a parkoldsi kidtelezettség lepfeljebl 10%-a a Becsi ut ol o dherti felszin parkoloban is biztosithato,
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Alapteriilet-kimutatas

(19916/17)
54, 19916/21
"y
t
IT ;
&
19916/20 f

Beépitett Beépitett | Beépitett
Sorsz. Epilletek brutté netté redukalt Jellemzoi Maszaki allapot
alapteriilet | alapteriilet | alapteriilet
" " . s TN Femvazas égla beoo falazal), nyeregeids hulamiemez §
! Ralkar (poria mefie3) 75m 6375m 6375m cési épue: Eg (G, nagy assagi rakirépuler bonardo
Palar (pora meled) erasza 53 m? 4505 m? 1126m° Elburanzot novenyze! mas nem kelelhed boranco
Fémvazas nyeregeios hulamemez fecési épulel (lecet
2 Kornyuszerkezees rakar (feces szin) 227 m? 20430 m° 20430m* | szinj nagy beviagrobtal Egykégierd nagy belmagassagu Lozepes
rak:arépuie, becnajzatal
Ket epulereszbol 3kt épuieregyutes. mely Kinyereg- és
3 Rakar 40m* 34.00m? 3400m? lapose0s. hagyomanyos epiesi modban epuk lakoépulet tozepes
helysécehhel
Ke: épuleyeszbal a6 épuleegyutes. mely Rinyereg- és
4 Rabar aTm 3995 m* 39.95m* lapose0s. hagyomanyos épres: mocban epuk lakodpute hozepes
helységekhel
Tobb epuieTészbdl al6 épuleiegyres egyhor rakiarozas
$ Latchaz es gaze ep « rakiar £83m* 580 55 m* 580 55 m* funkeéval Kozepso nagycbb Takusaban nagy kozepes s reszben boriancd alapou
el agU csarnoh @ahanh
Lakéhaz es gazd ép < rakar erasza 16 m* 1360 m* 340m* Elburjanzol rovényze: maz nem fetelhed bor:andd
- ] Osszességében gyenge
Epilletek dsszesen, kerekitve: 1141 m? 981 m* 937 m* A /D
maiszaki allapotu épiiletek
Megyjegyzés A természetben fellelhetd épuletek darabszama nem egyezik meg a helyszinrajzon szerepls épuletek szamaval

Szamitasok

1. Forgalmi érték meghatarozéasa piaci dsszehasonlito modszerrel - a felépitmények jelen
allapotaban

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. A telephely dsszehasonlitasa soran
azingatlanpiaci kinalatb6! az értékelt ingatlanhoz leginkabb hasonlit ingatlanokat valasztottunk. A kivalasztott
0sszehasonlitd adatok funkci6jukat tekintve hasonlé ingatianok, azonban a telekméret és a keriileten belili
elhelyezkedés miatt bizonyos esetben magasabb korrekciét kellett alkalmaznunk. Az dsszehasonlitas soran
figyelembe vettik az értékelt ipartelep jogi jellegét, kerlileten belilli elhelyezkedését, a kozlekedés, a
felépitmények redukalt alapteriiletét, a miiszaki allapotat, a parkolasi lehetdséget, a kzteriileti kapcsolatot, az
ingatlan funkciojat, a telek méretét, a kézmiiellatottsagot és a telek alakjat a kdvetkezd tablazat szerint:
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A felépitményes ingatlan forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatian cimek

Il ker. Bécsi it 357.
hrsz.. 19916/20

1ll. Békasmegyerifip.,
Hatvany Lajos u. 9.

1Il. Kaszasduld, Zay uica

IIl. Csilaghegy, Rakocziu 39

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalat adat kinlat adat
Adat datuma 2021 januar 2021 januar 2021. januar
Adat forrasa ingatiandoktor. com/19850 ingatian com/23337684 ingatian com/25235747
Ingatian tipusa telephely kereskedelmi rakiarfielephely uzlethelyiség/muhely/rakiar
Kinalati netto ar 251 968 504 Ft 287 401 575Ft 196 850 394 Ft
Kinalat miat korrigat ar e k°"f§f/f ks 226 771 654 Ft 258 661 417 Ft 177 165 354 Ft
I'Epl"llet redukalt alapteriilete 937 m? 1086 m? 1050 m? 540 m?
Telek terilet 4262 m? 4621 m? 1780 m? 1331 m?
Fajlagos ar 206 908 Fm? 246 344 Fvm? 328 023 FYm?
N . Obuda kozpongahoz kozel, . L
[ balytal [al B 11-es uton, 2001-be it3
Kise szabalylaan B0i88p | o omavesteken | osztatan kozos tuadonban | oo 4O Pl

Szoveges leiras

alaku, Vi-1/3Z-6 6vezetben,
kézmUvek a Bécsi Ut feldl
elerheidek Atelken

kereskedelmi ingadan
felepiménnyel I-11l-V/KSZ

18v0, Bsszkozmuves
telephely |6 allapotil

szinies ingaflan, autdszereld
muhely makodk benne. Az

) ) éplletben teherift uzemel, saja
bontando épuleiek vannak bvezeten & we‘x'ekke.i et y parkoldja |\J/Za$\ & SGJBT
taroldval

Ertékmodositd tényezok

M " an koz0s tulajdon .
Jogi jelleg rendezet hasonid h;ﬁ:ﬁm mz;‘;ap:f:m] hasonid
Korrekcio mériéke 0% 5% 0%
g LUk Bécsi it kedvezStenebb hasoni kedvezdtienebb
elhelyezkedés
Korrekcié méréke 15% 0% 5%
Kozlekedes Bt mentén kedvezGienebb kedvezGtienebb hasonid
Korrekcié mérigke 5% 5% 0%
Redukalt alapteriilet 937 m? hasonld hasonio kisebb
Korrekcid méréke 0% 0% -15%
Miiszaki allapot gyenge hasonlo jo jo
Korrekcid mériéke 0% -20% -20%
Parkolasi lehetdség telken bell hasonié kedvezGbb hasonid
Korrekcié méntéke 0% -10% 0%
Kozterilleti kapcsolat van hasonio hasonid hasonld
Korrekcid 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio telephely aruhaz telephely iZlethelyiség / mihely / raktar
Korrekcio mériéke 0% 0% -10%
Telek méret 4262 m? nagyobb kisebb kisebb
Korrekcid mériéke -5% 25% 25%

viz, vilany bekétés
Kodzmi-ellatottsag i ﬁbﬁ%ﬁﬁnﬁm Gsszkozmives Gsszk6zmuves Gsszkbzmlives
elérhetd

Korrekcid mériéke -4% -4% -4%
Telek alakja, kialakitasa kozel sik, téglalap alaku kedvezGtienebb hasonid hasonié
Korrekcid mériéke -3% 0% 0%
!(orrekcib a vi-zsgélt' 8% 1% 19%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigat fajlagos ar 245 989 Ft/m? 223 461 Ftm? 248 808 Fm? 265 699 Fym?
Korrigaft ar 230 544 152 Ft {fajlagos m? &r x helyiség alapterulet

Aingatlan nett6 forgalmi
értéke, kerekitve:

231000 000 Ft
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2. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité moédszerrel -

értékelve

fejlesztési telekként

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 0sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Mivel a
terlileten talalhato felépitmények miiszaki allapota gyenge, az épiiletek régota (iresen allnak, ezért hasznalati
értékik nincs. Az 6sszehasonlitas soran megallapitottuk a telek értékét, ebbd! levontuk az épiiletek bontasi
kéltségét az EKS 2020 alapjan. Az igy kapott értékek kilonbdzete adja a fejleszthetd telek értékét.

Tranzakciés adatok nem alitak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az 8sszehasonlitas
soran figyelembe vettiik az értékelt foldterilet keriileten belllli elhelyezkedését, a kozlekedést, a parkolasi
lehetGséget / a gépjarmlivel torténd behajtas lehetdségeét, a telek alakjat / domborzatat, a telek méretét, a
kozmiiellatottsagot, az Gvezeti besorolasat, a beépithetdségét és egyéb korrekcidkat a kovetkezd tablazat

szerint:
A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3

111 ker. Torckko
Ingattan cimek Bécsi k1357 Il ker. Bécsi (1353 I ker. Bécsi iz 308 Il ker Huszi vt

hrsz.. 19916/20
Adat jelege Vizsgaft ingatian kindlad adat kinalat adat kinalay adat
Adat datuma 2021. januar 2021 januar 2021 januar
Adatorrasa ingatian.com'31454228 ingstian.com28781810 ingatlan.com/31516199
Ingadan tpusa elek ielek elek elek
Kinalati netto ar 228 346 457 Ft 280 000 000 Ft 505 000 000 Ft
Kindlat miaz korrigak ar knaiz "°"f;$:’ meree 205511811 Ft 252 000 000 F1 454500 000 F1
Telek terutet 4 262 m? 2734 m? 3990 m? 5944 m?
Fajlagos ar 75169 Fym? 63 158 FUm? 76 464 Fum?

Vi-2/SZ-3 Gvezetben Jévo
Kissé szabaltytalan ¥glalap alak, Vi-| Kozvedenid 50t melet, két | teiek, melyre vegyes unkcidji | Forgaimas Huszii iron,
Széveges leirds 1.I$Z‘6 ovezeden, kozmivek a Becsi hrsz.-en, nagy része ingalan (cégkzp., iroda, Osszkozmives teiek, metyre
utfeidl elérheidek. A tetken bontandé | Vi-1/SZ-6 Gvezetben, bemutatierem) épiése  |irodahaz fefleszthesd, megleleld
éplleek vannak bontandé épidetel. megengedet. Lakas csak a parkoidszammal
2.3.4., emeletekre épthetd.
Ertékmodosito tényezok
Keriileten belili elhelyezkedés Torokko hasonid hasonid kedvezolenebb
Korrekcid mérigke 0% 0% 5%
Kozlekedés it men¥n hasonid hasonid hasonid
Korrekeid ménéke 0% 0% 0%
Pa'mstl)las: lehetoség / behajtas slken betii Kedvezdbd : .
gepjarmavel
Korrekcid mériéke -3% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sik, kozel ¥glalap alaky hasonid hasonid hasonid
Korrekcio mériéke 0% 0% 0%
Telek méret 4262 m? kisebb hasonid nagyobb
Korrekcid mérigke -5% 0% 5%
Infrastruktura vz, vilany bekGs felidvizsgalandd . i =
(kbzmi-ellztottsag) - 15bbi kozmii Bécsi irdl ekrhets viany, csatorna vitany, vz LAl
Korrehcid -4% -4% -8%
Qvezeti besorolas Vi-1/8Z-6 Vi-1/52-6 és maganit Vi-2/SZ-3 hasonid
Korrekei mérigke 0% 0% 0%
Beépithetdsg max. beép. 40%, max. beép. 40%, max. beép. 35%, max. beép. 35%,
szinger. m.: 2-2,5 m2/m2 sainger. m.: 2-2,5 m2im2 szinger. m.: 1,5-1,7 m2/m2 szinter. m.: 1,5 m2/m2

Korrekaid mérigke 0% 3% 3%
Bontando épulet beépteden telekkeént érekefiik kedvezddenebb hasonid hasonid
Korrekcid méréke 5% 0% 0%
K.onekc'lo a vizsgalt ingatianhoz % A% 5%
viszonyitva
Korrigak fajagos ar 70 907 Fym? 69 907 Fym* 62 526 Fym* 80 287 Fym*
Korrigal ar 302 204 568 Ft m? &r x selek alapteriilet
A telek netto forgalmi értéke, kerekitve: 302 000 000 Ft




VAGYONERTEKELES

Budapest lll., Bécsi Gt 357. 19916/20 hrsz.

Sorsz. Bontando épiiletek |Bontasi kéltség | "o ot *" ™| Beimagassag| k| EPUlet netto
alapteriilete szama | bontasi kditsége
1 Rakiar (poria mellea) 5700 Fiégm? 75m 4m 1 1 710 000 FY
Rakiar (poria melled) terasza 3000 Fym? 53 m? 159 000 F1
2 Konnyuszerkezeies rakiar (fedet szin) 5700 Fiégm? 227 m? 5m 1 6 469 500 Fy
3 Rakiar 5700 Fyiégm? 40m? 4m 1 912 000 Fq
4 Rakiar 5700 Friégm? 47 m? 4m 1 1071 600 F
5 Lakohaz és gazd ép + rakiar 5700 Fyiégm? 683 m* 4m 1 15 572 400 FY
Lakohaz és gazd ép + rakiar terasza 3 000 Fym* 16 m* 48 000 FY
Bontasi koltség osszesen, kerekitve: 1141 25900 000 Ft|
A fejleszthetd ingatlan értéke
A telek netd forgalmi értéke, kerekive 302 000 000 Ft
Az épuleek bontasi kolisége, kerehtve -25 900 000 Fy
Az ingatlan forgalmi ertéke, kerekitve: 276 000 000 Ft

3. Atelek és a felépitmény értékének aranya

A dontési kompetencia érdekében megallapitiuk az ingatlanon talalhaté felépitmény és telek értékének
aranyat. Az épiiletek netto potlasi koltségszamitassal (Id. alabbi tablazatban) megéliapitott értéke a 2. pontban
megallapitott telek értékének kevesebb, mint 5%-a, tehat a felépitmény értéke jelentésen kevesebb, mint

a telek értéke.
A felépitmények értéke:
beépitett | beépitett
o netté Potlasi koltsé Avultsagi szint (%) Netto potlasi koltsé:
brutto teriilet teriilet s . (%) s 9
Sorsz. Epiiletek Gsszesen:
. S azdasigi-
m m? Ft/m? Ft fizikai |funkcionatis|3*7">*9" Ft
) | ) | (FUm) (FY — (FY
1 Rakudr (poria melied) 75m3} 63,75 m3| 279100 FUm? 17792625 Ft| 40% 20% 80% 1138 728 Fj
Rakdr (pora meleD) terasza 53m*| 4505m?| 69775F/m? 3143364 Ftf 40% 20% 80% 201175 F
2 |Kornyuszerhezees rakidr (feces szin) 227 m¥[ 204,30 m?} 176 000 Fym? 35656 800 Ft| 40% 20% 80% 2301 235 F1
3 |Rakar 40m?| 34,00 m?| 279100 Fim? 9489400 Ft] 20% 20% 80% 303 661 F
4 |Rakar 47m?|  39,95m?| 279101 Fym? 11150 085 Ft| 20% 20% 80% 356 803 F
5 [Lakohazés gazd ép. + rakar 683 m?| 580,55m?] 279 100 Fym? 162031 505Ft| 40% 20% 80% 10370 016 F1
Lakohaz és gazd ép. + rakiar erasza 16m?| 1360m*| 69775 Fym? 948 940 Ft| 40% 20% 80% 60 732 F
Epukleh 0sszesen 1141 m? 981 m* 14 700 000 Ft
A felépitmények koltségalapu értéke jelentegi (gyenge) muszaki allapotban, kerekitve: 14 700 000 Ft

Osszegzés

Eivégeztik a Budapest, lll. ker. 19916/20 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a piaci
dsszehasonlitt modszer szerint kétféleképpen: telephelyként az épliletek jelenlegi allapotaban, valamint
fejlesztési telekként értékelve a bontandé épliletek figyelembevételével. A legjobb hasznositast feltételezve,
fejlesztési telekként magasabb értéket kaptunk, ezért ezt az értéket fogadtuk el 100%-ban.

Ertekelési modszerek Ertek Sulyozas Sulyozott érték
Felépmenyes ingalan ériéke piaci osszehasoniird médszerrel 231 000 000 Ft 0% 0 Fy
Ingajan énéhe feflesziés ielekkent erekelve piaci osszehasonitd medszerrel 276 000 000 Ft 100% 276 000 000 Fy
Az ingatian netto forgalmi értéke, kerekitve 276 000 000 Ft
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BUDA PesT

Budapest Fdvaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B20U015

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest Ill., Bécsi ut 357. szam alatti, 19916/20 hrsz.-u telephelyrél

Budapest, 2020. 03. 11.

Az értékelés kettd eredeti példanyban készillt, ami példanyonként egy el6lapot, 22 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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¢ VAGYONERTEKELES Budapest IIl., Bécsi it 357. 19916/20 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Ill. ker., beltertilet 19916/20 hrsz.-u ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvegeztiik targyi ingatlanrész értékelését és megallapitésainkat az alabbiakban foglaljuk éssze.

A megbizas adatai

Megbizb: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2020.03.11.

Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2020.02.25.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett telephely

Az ingatlan fizikai megjelenése: felnagyott ipartelep

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest Ill. ker., belteriilet 19916/20 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szama: 19916/20

Telek teriilete: 4262 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: a teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 265 000 000 Ft + afa, azaz
kettészazhatvanotmillio forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 62 200 Ft/m2 + &fa,
4262 m2 nagysagu telekre vetitve, kerekitve: azaz hatvankettéezer-kettészaz forint/m? + afa

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

Az ertékeles csak egyseges egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznalhatdak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Bécsi Gt 357. 19946/20 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A 19916/16 hrsz.-u ingatlanbol az OBESZ el§irasa szerinti Uj ovezethatar alapjan, telekmegosztéassal jottek
létre a 19916/20 és a 19916/21 hrsz.-i ingatlanok. Az értékelés targyat a 19916/20 hrsz.-0 ingatlan képez,
mely az egykor miikods ipartelep Bécsi Uti portajatdl délre elhelyezkedd, f6ut melletti teriilet. A
vagyoneértékelés készitésének célja az ingatlan értékesitese.

A telken elhanyagolt, gyenge miszaki allapotl épilletek talalhatoak, melyek megkdzelitése az elbarjanzott
novényzet miatt nehézkes, tobb éplletbe jelenleg nem lehet bejutni vagy életveszélyes. A Becsi Uttal
parhuzamosan |évd hosszu téglalap alaku épiilet (egykor festékbolt) lebontasra kertilt, mert ovezethatar szelte
at. Ennek rendezése érdekében lett lebontva. gy a kiszabalyozasra keriilt 19916/20 hrsz.-0 telek teljes
egészében a Vi-1/SZ-6 vezetbe tartozik.

A BFVK Zrt. 2012. évben megbizta az FTR 2000 Kérnyezetvédelmi Tervezd és Kivitelezd Kft.-t a Budapest Il1.
keriilet, Bécsi Gt 343. (jelenleg mar Bécsi Ut 357.) szam alatt 1évé teljes, 19916/16 hrsz.-i ingatlan
kérnyezetvédelmi allapotfelvételének elkészitésével. Az értékelés targyat képezd (jelenleg 19916/20 hrsz.-u)
telken is végeztek vizsgalatot, ahol az OT-23 szam firas eredménye nem mutatott szennyezettséget.

Budapest, 2020. 03. 11.

) : | f‘w & I. ; T
s | S Enenoryw
Biré Zsdfia —Remeényi Krigztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 07128/2015

':ﬂ/%‘w/

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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' VAGYONERTEKELES Budapest lIl., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatéarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, telekalakitasi vazrajzot, talajszennyezettség vizsgalatot.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzdit, allapotéat, értékbefolyasold adottsagait.

2, AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet

Obuda-Békasmegyer nagysagat illetéen a févaros harmadik legnagyobb kerllete. Keleten a Duna, a V. és a
XIil. kerdlet, delen és délnyugaton a Il. keriilet, északnyugaton Solymér és Urém, északon Budakalasz
hatéarolja. Terlletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A keriilet kbzpontja a Florian tér és a F6 tér korzete, bar
(féleg a lakételepeken) alkdzpontok is Iétrejéttek (pl. Csobénka tér, Romai tér, Kolosy tér).

Obudar temeloq Obuda @

Aquincum [

@
Aquincum (]

Aquincum Polgarvéros @

9 THECD oy : Aquincumi Muzeum @

wi
Kaszbsdits @ Qe
Q 1ox @
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VAGYONERTEKELES Budapest lil., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

l\)-;' Js

Chevrolet Maxabo é

OnkisZzolJAIOJAUIOMOSE

A vizsgélat targyat képezd ingatlan a lll. keriilet Torokké elnevezésli teriletén, az Obudai Temets
szomszédsagaban helyezkedik el, megkozelitése a Bécsi ut feldl lehetseges.

A vizsgalt ingatlan tdmegkdzlekedési eszkdzokkel jol megkozelithetd, a Bécsi uton a 18-as, 18A és 60-as jell
és a Csillaghegyi Uton kdzlekedd 118-as jelii autobuszokkal, valamint az ingatlan északi hataratol mintegy 7-
800 méterre lévé Obuda vasttallomason megéllé vonatokkal.

Geépkocsival az értékelt ingatlan a Bécsi Ut felél megkdzelithetd.

A foldterilet kozvetlen szomszédsagaban funkciojukat tekintve igen vegyes dsszetételii ingatlanok talalhatok.
A Bécsi Gt mentén lévs telkeken zomében nagy- és kiskereskedelmi lerakatok, cégkézpontok
bemutatotermek, autdjavito- és kereskedelmi szalonok (Opel Maxabo, Erés Kft.), kézpontok, telephelyek és a
Tesco aruhaz talalhatok. A Pomazi Ut elején az Obudai temeté szomszédsaga kovetkeztében kofarago
miihelyek, viraglizietek, pavilonok, illetve gyenge mliszaki allapotu, zdmében bontasra varé lakohazak vannak.

Az ingatlantél nem messze, a terlilet és az épiiletek nagysagat tekintve legjelentésebb létesitmeny észak-
keleti iranyban helyezkedik el, ez a Festo Kft. telephelye, illetve a BKV Budai Autdbusz Igazgatosaganak
Torokkd utcai 6tszintes irodaéplilete a hozzatartozé igen nagy kiterjedésii szabadtéri autdbusz garazzsal es
fedett hangarokkal.

Egyéb: A teriileten talajszennyezettségi felmérés késziilt, ahol az egyik mintaveteli pont éppen az
értékesitésre szant ingatianon volt. Az OT-23 szamu flras eredménye szerint a szennyezettségi hatarértékét
nem lépte tul.
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. VAGYONERTEKELES Budapest II., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest Ill. ker., Bécsi ut 357.
(kordbban Bécsi ut 343.)
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest llI., belteriilet 19916/20. hrsz.
Helyrajzi szama: 19916/20
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: Kivett telephely
Funkcié a valésagban: felhagyott ipartelep
Telek alapteriilete: 4262 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, A T-88868 szamu valtozasivazrajz alapjan a Budapest
széljegy: lIl. kerllet 19916/16 hrsz.-G ingatlan megosztva

19916/20-21 hrsz.-( ingatlanokra.

2.3 Azingatlan jellemz6i
A telek ismertetése

Beépitettség: beépitett

Telek alakja: szabalytalan téglalap alaku

Domborzat: megkozelitdleg sik, a DNY-i telekrészen egykori épilet elbontasa miatt, nagy foldkrater
talalhatd

Novényzet: fiives, bokros és fas terliletek valtakoznak, elhanyagolt teriilet, emiatt nem mindegyik
épilet kdzelithetd meg

Kerités: reszben dréthaldval keritett

Ovezeti Vi-1/SZ-6

besorolas:

Egyéb: hulladékokkal szennyezett teriilet, valamint kdrnyezetében talajszennyezettség
veszeélye all fenn

Kozmiivek: az épuletekben villany és viz bekétés volt, de a vezetékek allapota felliivizsgalando, a

Bécsi utrdl minden kzmd elérheté (Id. kézmiitérkép)

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest 1., Bécsi Gt 357. 19946/20 hrsz.

Az egykori ipartelep értékelt része, a kialakult 19916/20 hrsz.-0 ingatlan a Bécsi Ut mentén helyezkedik el. A
telek kdzel szabalyos téglalap alaku, alapvetéen sik terilet, ahol a lebontott (régen festékiizlet) épiilet helyén
foldkrater alakult ki. A tobbnyire flves teriileten tobb, gyenge miiszaki allapotd épiilet talalhato. Az éplletek
kénnylszerkezetes, illetve téglaszerkezetii épliletek, melyek egykor miihely és raktar funkciora voltak
alkalmasak. Jelenlegi miiszaki allapotuk miatt, némelyik esetleg fedett tarolasra alkalmas. Megkozelitésik
nehézkes az elburjanzott novényzet miatt, harom épiilet bontandé allapotu.

Beépitett Beépitett | Beépitett
Sorsz. Epiiletek brutto nettd redukatt Jellemz6i Miszaki allapot
alapteriilet | alapteriilet | alapteriilet
e e e Fémvazas. tégla heoto falaza. nyereqeios. hulamiemez N
1 Rakar (pona melied) 5m 6375m 63.75m fecésii épulet. Eqyiégreri. nagy bemagassagu rakarépulet bontando
Rakiar (porta meked) terasza 53m? 45,05 m? 1126 m* E'buranzol novényzet mat nem felie hed bontandd
Femvazas, nyerege:ds, huia fedesu éputet (fedel
2 Konnyuszerkezetes rakiar (fedel szin) 227 m? 204.30 m? 20430 m* | szin) nagy beviagrokkal EQylégieru. nagy betmagassagu hozepes
raktdréputet. beronayzatal
Ké1 épulerészbol ao epukcegyutes, mely ¥inyereg- €s
3 Rakiar 40m? 3400 m? Mo0m? laposeids, hagyomdnyos epeés modban éput lakdeputer kozepes
vizeshelyiségelke!
Ket épulerészbol aid epuietegyures, mely lelinyereg- s
4 Fabar 47 m? 39.95m* 39.95m* lapose'0s, hagyomanyos epres: modban eput lakhoépule! hozepes
vzeshelyisegebhel
Tobb épuletrészbol 3i0 epuiiegyutes. egyhor rabiarozast
5 Lakdhaz es gazd ép + rakiar 683 m* 580 55 m? 580,55 m* funkcdval Kozépso nagyobb rak:usaban nagy Lozepes és részben bontando alapo
gassagu csarnoh alathao
Lakohaz € gazd ep + rakiar lerasza 16m? 13,60 m?* 340m? Elbury yze: miat nem > boniandd
S . Osszességében gyenge
Epiletek Gsszesen, kerekitve: 1141 m? 981 m* 937 m? _ 'eg R gy o
miszaki allapota épiiletek
Megyjegyzes A termeszetben fellelhetd épuletek darabszama nem egyezik meg a helyszinrajzon szerepld épuletek szamaval

Budapest Févaros Ill. keriilet, Obuda-Békasmegyer Képviselo-testiiletének 22/2019. (V1.24.) sz. dnk. rendelete (részlet)

Lok )
_.':“' A ATAY

Gksz-1/Z-Ksz1

TN, A

1. sz. melléklet siabélyozési terv (részlet)
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Budapest Ill., Bécsi at 357. 19916/20 hrsz.
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VAGYONERTEKELES Budapest Iil., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

[+]:{393

74, A VEL, Vi-2, Vi-3 jeld vegyes — Intézményl — teriiletek épitési dvezeteinek dltaldnos rendelkezései

179.§ (1) AVi-1, aVi-2 ¢sa V3 jelu intézményi teriletek jellemzben 241 tsoru vagy szabadon allo beépitésu épités ovezeler a Lobb
ondllo renddtetési egységet magabafogalo epuletek elhelypzésére 2olgalnak.

12) Az épitéa dvezetek teruletén az FX. fejezet rendelkezéseit egyutt kell alkalmazni

a) aVi-1, aVi-2 &= a Vi-3 jelo épitesi dvezetek altalanos elbirasat (0g2itd 180-183. §-sal, a rés2letes elon asan
10g2itd 184.-196. §-sal &5

b) a 2. mellékiet 11-13. téblizatdban rogitett beépitéu paraméerekkel tovabba
(3] a Szabdlyordsi tervvel, és a XXI. Fejezet kiegészits elSirdsaival.

{3} Amennyiben a Szabdlyords terv, vagy a XXL fejezet epyes teruletekre vonathoz Kilegészitd elSirdsa az épités ovezet
doitdsdhoz képest maskent rendelkedk, akkos azt kedl betanan az ovezet azon elbinasahdyett.

14)  Epulet, ondllb rendeltetési egyseg ibtesitesenek lehetdsege vagy tlalma a meglévo rendeltetés madositasara i€ vonatkozik.

(5) A2 mellékiatben szerephS hedvermeényes eitéhet az épités overstben, az épités) ovezethe: tarto2d tablazatban, vagy a XXI.
Fejezet kiegdszitd eldi saiban megh st ar ozott feltételekkel egyutt sz2abad alkalmaznit.

180.§ (1) Epllet—haazepitey ovezet misként nem rendelkezik:
a) kerecsked edima, szolgaltato,

b) tutélets, nevelés), oktatasi, egéciuégugy, szocialis,

¢} kulturdhis és koosseg Lonahotath,

d) seallas jedlegu,

e) 1gazgat &, 1 oda,

f) egyéb kizhasendatot s2olgalo,

e) nem vzen technol 6@ 3ju kutatas, fejlesatés,

h a terulet rendelt etéssern haenalatat nem cavard hatasu
hal  vendéglitd,
hb)  won,

he} ondllb parkolbhaz, melygar s,
) kézmuipan-, tovabbajelentos napi forgalommal nem jard terméh eld allitasa, valammt
hel  alakossag napi alapfoku ellatasat biztostd, egyved

rendeltetés céhara 1otesithets, mely rendeltetések és Onalld renddtetés egységeh egy epuleten belul vegvesen i<
kalakithatok. Az onalld rendeltetési egyseg értelemeeru haenilatéhor, fenntatasaboz, mikidtetéwher saukséges nam
felsorolt rendeftetések is elhelyehat 6K (kuldn osen raktar, woda),

12) A2 (1) bekezdésben felsoroltakon tul lakds rendeltetés, vagy lakodpulet — kzardlag akkor letesitheld, ha az epitési ovezet
dbirdsa nem titja.

13} Az (1) bekezdésben fedsorolt akon kivul
a} wzemanyptoltd dllomas, autbémoso mas rendeltetest épuletben — a: (S) bekexdés a) pont epyuttes

figvelembevételével —
b} kutatas, fejles tés uzemi technol ogidju épulete,
<) jelentds napi forgalommal nem jard termék elballitasat s2olgd6 epulet,
d) a fo rendeltetést, vagy a foepuletet s20lgdld kiszolgald épulet

kizdr dlag akkor létesithetd, ha a2t @2 épitéa ovezet eldirdsa kifejezetten lehetbvé tesz.

14)  Atelken kereskedelmi rendelt ed ¢ legfeliebb vzesen 15.000 négyzetméter dltatanos szintler uletid létesdtheto, kivéve, ha a
tpitest venel masként endelkeik.

15) Nem étesithead
a) a lakbépulet, vagy lakas létesitését lehetd vé tevd épitési ovezetben

aa} lakss a koutetulettel hatdros foldsanti traktuban, vagy olyan udvarbol oyilban, amelydl mas
ktehasmalatu rendeltetéu egység is nyilk,

ab)  a lakéfunkcidt 2avaré hataso termeld tevékenység vagy jelenmtoe szallitas forgalommal pané
tevékenysdg cél)dra onalld rendeltetés egyseg,

104
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OBisr

ac) onallb wemanvagt ot dlomas, automosd,

b} u) lakGepulet vagy vy lakas fohelyseg valanmint vy alapfoku gyermeknevelési-, éL ohlatau, fekvdbeteg-ellato
egeczeigugyi, Lovabba ottlak st butasito s2o0ahe rendeltetes

ba)  ta 1l-ex vttal (RakSc2iut, Batthyany utca),

bb}  aSzentendrer uttal — Matyas kiraly uttél délre eso6 Lakason =, és

by} aBeéctiuttal — a Korswe Sandor ut &3 a Kiscell utca ko261 szakasion —
horvetlenul hat aros telek koater ulettel parhuzamos elsh 50 méteres teleksavfaban,

) onallo rendehtetés egységhént wemeltetett raktar, vagy raktarépulet — hvéve, ha a telhen bvd fbepulet
rendeltetéwet coolgal)a,
d} SO1Qar azs.

16} Atelken—ha az épités) dvezet vagy a XXI. Fejezet Kepbsaitd elSirdsa mashent nem rendelhesih—, tobb fSéplilet helvezhetd o

17} Kiszolgild épulet — a2 vnalld parkoldhar, vagy terepiaint alatts dnalld mélygarazs hvetedével - cah a2 (1) bekerdés c)-d) pont
ennb fdrendelt et és asetén ldtesihetd,

1B} Meliéképitmények hoail - ha a2 épitis overet vagy 3 XXL Fejezet kiegésaitd eldirdsa midant vem rendelherd -,
a) a hemuo-becsatiaboras epitménye,
b ket épitmény,
Lh hullagéhtartah-131 o,
d} pitmenyn e mindiuld — epulettdl kultonalld — hirabatsrehs éavy,
e} epitmenyne, minbiuld antennatand sehezet, 285210t arto olop
helvezbetd el

18L.§ |1} A pincessint, vagy mélygaries feletti %0 négvietmetent meghalado 2a16fodém teruleténd, mirimum 50 %-an legalabl

felintenziv 20ldtetdt bell ittesiteni.

12} Afoldszinti beéplités mértehe a 11-13. tabldzat c2er it meénekeg novelha o
a} dartudvaros halakitas estén, vagy
) ha a régeszet leleteh nem teih lehet Ové egy, vagy tobbaintes mélvgard s lestésédt, vagy
c} ha & épitésiovert a2 aj-b) pomton kivuli esetben azt lehet bve: tes,

13} A (2) bekezdés s2erinti novell beépitési meneh esetén a foldzintes épuleuds: feletti i6fodem mimmum fdé legalabb
ketsuntes novenyallomanyu wtenziv 20idtetor kell Idtesiten. A 20idtet 8t nem kell kialakit ani, ha

a) a foldsaintes epulet sy beepités mertéhe kisebb, mint az ahalanosan megengedett menéh +10%, vagy
b} a foldszintes épuletiész legalabb felen uvegtetd letesil.

14} Afoidszinten eddken hidnydban & a 24501 L beépitésu épitési dvemta ben

al az utcar homiokzat feld — a bearatoh, a hi- és behaftok hveteldvel — egyib pem parkoli célu rendeltetés|
egyitget jhodasinalatu- vagy doda rendeltetés), vagy  ulethetmséget bell  Idtesitern, a b) pont
favelembeviteltvel,

b} amennyiban a weled geometna AdotLiagas, vady a (epeizet dtehah miatt 3 tadhen belul parkoldi ipuletben
vald butositasa foldQint teremgarias lbtesitesdt tesy S2ubségesié, akhor a2 e@edh endeltetdsu helnwgek
IStesitdzordl el lehet tehunter,

ch 30 meternel nagvobl telehs2élesseg esetén a b) pont sxenint foldsaint teremgaras hoteiulettel hataros
res2e nem haladhatja meg a2 utea homlok2at hosszanak kétharmadat,

182.§ (1) 7Utcafedé nyllé lakshelyiség leghisebb padidseimt magassiga az utcal jirdatdt 8l méve

al u) lakHepulet letesitécens] - a legalablb 3 méleres elbhen hianvaban— 4.0 méter,

b} meglévh epuletben u) lakds rendeltetds) egyiég haakitica esetén legalabb 3.0 méter, magasfoldsantes
epulet esetén legalabb 1.5 métle.

12} Az épllet felsd és tetfseintjének halakit &z soran - a bedpitési magassag betanisa mellet -

al 3z udvari parbanymagasiag & utcan pardatotdl men Pou éntéket legfeliebl epy épulelintiel, de maxinwm
3.5 méterrel haladhatja meg,

. madas itmttar 22/20149. [VIL24 | ansarmiamvzat rendelet 12§ |1 belerdése hatdhos 2019, augus o 1430
¢ mdda i ita: 22/2019. | VILZ4) anbarmameaat rendeiet 12§ |2 bekesdése hatdlvas 2019, augusstus 118
164
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ost

b} hets2intes tetStéd bedphtés nem létesithets,
¢ megévd — 2002 januidr 1-e elott mar 1étezo - éplilet padl &sterének

ca} legfeliebb egy onalld lakdsanttel rendelkezd tetdér bedpitése sordn az ltalanos intterulet mutatdt
figvelmen kivul kell hagym,

) a tetttér beépitése érdekében az épulet kaakult parkdnymagassaga legfelebb OB méterrel
novelhetd, ha a2 nem haladja meg a 2omszédos magasabb epulet ccatlakod parkanymagassagat és a
Pinu erntéket.

183.§ (1) Az 51. § cennt parkolis kotdeetteeg tdken belfli bistositisanak seabdlvai — ae epité&n Gvezet elbirasamak
hgyeanbevdelével -

al u) epulet épitesénel, vagy a meglévd épulether utblagosan letesull, tovabba a tobblet parkolas
kotelezettséget bitosito parkolohelveket
aa)  dabdlegesen az épulet mélygar &2saban, vagy atelken beduli ondld mélygarazsban kell alakitar,
ab}  lepos tedek esetében tamfalgardzsban,
ac) a épulet foldsaintyen akkor 2abad elhelyéan, ha a2t az épitéa ovezet nam tilya,
ad) fel2ini parkoloban csak akkor szabad lédesteni, ha az épitdsi dvezt kifejezetten lehetdvé tes,

b) anennyiben a égészet ldetek miatt nem létesithets melygardzs vagy annak lalakitasa az owvezel
paramete ekbiez kigpest borlatozott, &s az épitési dvezet kifepezetten nem tiltja, akhor

ba}  a beépités méntékébe nem beszimitd terengar az letesithetd, ami legfeliebb 1.0 metene nvulbat a
terepszint {616 ae doirt 20ldted o 1 et egent is figvelembe véve, vagy
bby  foldsainti teremgardes letesithetd & féépuleten belul,

3) atelhen a 300 férahaynel nagyobb parkol &1 kivtelezettséget — ha az épites) ovezet mashént nem endelkezik

ca) ar ec2teromi vauttol ddre legaldbb 50%-ban épuletben, a terepsaint alatt vagy par kol Shazban,
b} ar ecateigonn vasutt 6l és2aksa legalabb 30%-ban épuletben, a terepsant alatt vagy parkolShazban
keldl bretositam,

d) amennyiben a fdsdm parkols létesitése az tad), vagy a ¢} pont alapian megengedett, akhor az eldkertben,
tovabba a foforgalme ut menti teleksavban legfelieb b a parkolaa kotelepttseg 30%-a helvezhet G el,

e} 300 férd helynel nagyobb parkolia kotelezettség esetén a parkolGkat 200 parkoloférshelyenként fegalabb 10-
10 meteres egybefuged a3 ldsavval tagoln kell.

12} A telek gepjarmavel vad megkozelitésenel a sédlbutcaként aakitott koateruletek, detoleg bozhasznalat céldra dtadow
teruletek feltl parkoldh 2, mélygarazs megktzditece sak ott & olvan mértékben megengedett, ahol a2 épiési bvezet, a
Szabdlyozdsiternv, vagy a XXI. Fejeret kiegésAtd elSirdsa lehetove te.

13} Az épitéu pveetek teruleten

a) 3 3.5 tonna ensulynal nehezebb gepidrmivek é azilyeneket sedlito janmmuved ceindia nem l& egthetd onally
parkoloterulet és gardes, a 2allas jedlegu foepuletek kiscolpdlasa kivitedével,

L} a kereskedelmi-, seolgattatd rendeltetéssed jard gépjarmu és teergeparmu forgaom nem lehet zavard
hatassal eg nem koratozhatja az épulet és kozvetlen komyezet ének renddtetéccenu hasmalatat.

o8lsz

75. Az Vi-1 jel(i épitési dvezetek résletes elSirdsal

184.§ A Vi-1 jeluépitéa ovezeleh teruletén a beépitési méd — a Rendelet vonathoz6 szabalvai seennti épuletelhelyezéssel -
a) aVI-1/SZ és Vi-1/M-1 jelu épitési ovezetekben szabadondlib,
b) aVi-1/Z jelu épitési overetehben 2drtson.

{5} AVI-1/SZ-6 jelti bveretek teriletén

a) nem letesithetd lakas, tovabbs a 180. § (1) bekerdés 1enideltetéser hvaul hitdet), alapfoki gveimeknevelésy,
25 ohtatay, fekvobetegellato egiszaégugys, tovibbi ottlakist bitositd szoudlis rendeltetds céliara épulet,
onalié rendeltet & egywg,

b} tzemanyagtohd alomis — a kiszolgald létesitményervel egvutt (uclet, kaveed, autdmoio) ~ kizardlag a Bécs
uttal hataros, andl kozvetlenul meghozelithetd tedhen, es wak miés rendelletésu épulet foldintidn
Ittesithetd, melynek soran
ba) a2 épulet legkisebb épuletmagassigalegalabb 105 meéter legyen,
bb) @ uwzemanyagtoltd allomas tewdlete a2 epywene létesuld épulet alapteruletenek legfeljebb 1/3-at

foglallatja d, es
be)  az wemanvagtoltd dlomas nem létesulbet elsé utemhkeént atedhen;

4} eldkent mérete 5,0 méter,

d) kereskedelmi rendeltetés legfeljebb oszesen 10.000 négyzetmeéter altalanos cantterulettel létegthetd, éc
nagvkereskedelm vagy raktararuhaz nem helyesheto el,

&) a parkotdsi kivtelezettség legieliebb 10%-a a Bécu ut fdoli dokerti felszin parkoloban i biztosithato,
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2.4 SWOT analizis

Erésségek Gyengeségek
o futvonal mellett valé elhelyezkedés o tereprendezés szikséges

o kOzmlivek kiépitése szlikséges
o hulladékokkal szennyezett terlilet

Lehetéségek Veszélyek

o fejlesztési telekként torténd ertékesités o kémyezeteben talajszennyezettség

Erésségek: belsé tenyezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels6 tenyezék: olyan tulajdonségok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kuls6 tenyezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsult 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevé és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet koveté fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
keszilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés moédszereit a terméfoldnek nem mingsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom mddszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Sdladi oA e

1013 Budapest, Attila ut 13/a, | fevéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

12



VAGYONERTEKELES Budapest Ill., Bécsi Ut 357. 19916/20 hrssz.

oAz 8sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a fdldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagato! jelentdsen eltéré szélsd értékeket az elemzés sorén-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismemnie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatéarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgélt ingatlan ertékének pontosabb meghatérozasa értékmodosito tényezdk figyelembevételevel
torténik. Ertékmaodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mlszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznélati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O OO0 OO0 OO

oAz értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmaddositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulo fajlagos értek es az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kuilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer{il6 kiadasok kilonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatéséag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bériére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.
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Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan ujraelallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatéarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartoz6 foldterlet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt Iévé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekértek meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
Osszegzése.

1. A foldteriilet értéket annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld maodszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell elSiranyozni, fiiggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatél.
A pétlasi es az ujraépitesi koltseg egyittesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-elBallitasi koltségen minden tenylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épulet ujra-el6allitasi koltségebe az épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elballitasi koltseg altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib8l vagy annak konyv szerinti értékébél indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belul keszllt el, és ha a bekertilési kdltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romias, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az jra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci Gsszehasonlitdé modszerrel — a felépitmények jelen
allapotaban

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlité modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.
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A telephely dsszehasonlitasa soran az ingatlanpiaci kinalatbél az értékelt ingatlanhoz leginkabb hasonlito
ingatianokat valasztottunk. A kivalasztott dsszehasonlito adatok funkciojukat tekintve hasonlo ingatlanok,
azonban a telekméret és a keriileten bellili elhelyezkedés miatt bizonyos esetben magasabb korrekciot kellett
alkalmaznunk. Az dsszehasonlitas soran figyelembe vettiik az értékelt ipartelep jogi jellegét, keriileten belUli
elhelyezkedését, a kozlekedés, a felépitmények redukalt alapteriletét, a miszaki allapotat, a parkolasi
lehetBséget, a kozteriileti kapcsolatot, az ingatlan funkciojat, a telek méretét, a kdzmiellatottsagot és a telek
alakjat a kdvetkez6 tablazat szerint:
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Budapest Ill., Bécsi Ut 357. 19916/20 hrsz.

A felépitményes ingatlan forgalmi értek meghatarozasa piaci 6sszehasonlité6 modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatian cimek Ill.hI:zL.:Eiege;; ;;057 "L:::;"gg::? Il Kaszasduid, Zay wca | 1il. Kaszasdiio, Keled (2
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinalad adat kinalad adat kinala§ adat
Adai dauma 2020 februar 2020 februar 2020 februar
Adatforrasa ingadan com/20162205 ingalan.conv23337584 ingadan comV29174099
Ingalan tpusa telephely kereskedeim rakarfelephely rakiarfelephely
Kinalati netto ar 251 889 764 Ft 287 401 575 Ft 280 000 000 Ft
Kindlat ma horngak ar knaas k°’_’f(')‘;"‘f’ mereke: 226 700 787 Ft 258 661417 2 252 000 000 F1
Epiilet alapteriilete 937 m? 1096 m* 1050 m2 1500 m*
Tekk terule: 4262 m* 4621 m* 1780 m* 3800 m*
Fajlagos ar 206 844 Fym? 246 344 Fm? 168 000 Fym?
Kisse szabaiy:alan iglala - Lot il L e Ipan ovezetben, a 11 60t
| st | e || g e
Szoveges leiras koznfuvekﬂa Bécs: 1 feidl eiépiménnyel 1-I-VIKSZ e&ephetyp atapcny Ws :eﬁephg{y\ Fo!ds_zm'.es
elerhedek. Aelken . . epuler, telek osszkozmuves,
boniando epuetek vannak. ovezeen e"”‘e‘?“‘?‘ és fedez beionozot és kerrez
arolova!
Ertékmodosité tényezdk
™ . oszZtatan kozos .
Jogi jelleg rendezet hasonio sk éﬁ;’;& hasonio
Korrekawo meréke 0% 5% 0%
:::’;ﬁ"e:gs“" Bécsi it kedvezisenebb hasonid kedvezisenebb
Korrekad meréke 15% 0% 15%
Kozlekedés 15Ut mentén kedvezddenebb kedvezdsenebb kedvezdsenebb
Korrekad meneke 5% 5% 15%
Redukalt alapterulet 937 m? hasonid hasonid nagyobb
Korrekao meréke 0% 0% 10%
Muszaki allapot gyenge hasonid o kozepes
Korrekad méréke 0% -20% -10%
Parkolasi lehetoség telken betil hasonio kedvezGbb hasonid
Korrekao mereke 0% -10% 0%
Kozteriileti kapcsolat van hasonid hasonid hasonio
Kerrekao 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio telephely aruhaz welephely raktarielephely
Korrekao mereke 0% 0% 0%
Telek méret 4262 m* nagyobb kisebb kisebb
Korrekao mereke -5% 25% 5%
viz, vilany bekdeés
Kozmil-eliitottsag -wbmmm Gsszkozmives dsszkozmives dsszkozmives
eiérhetd
Korrekao meneke -4% -4% -4%
Telek alakja, kialakitasa kozed sik, teglalap alaki kedvezGtenebb hasonid hasonid
Korrekao mereke -3% 0% 0%
.Konekcié a vi_zsgélt. 8% 1% 1%
ingatlanhoz viszonyitva
Korngat fagagos ar 230 760 Ftm? 223 391 Fym? 248 808 Fym? 220 080 Fym?
Korngax ar 216 270 824 Ft |fajagos m* ar x helyiség alaprerule:
Aingatian netté forgaimi
énélgte, e 216000 000 Ft
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4.2  Forgalmi érték meghatarozésa piaci 6sszehasonlité modszerrel - fejlesztési telekként értékelve

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlito modszert alkalmaztuk. Mivel a
teriileten talalhato felépitmények miiszaki allapota gyenge, az épiletek régota tiresen &linak, ezért hasznalati
értékuik nincs. Az 8sszehasonlitas soran megallapitottuk a telek értékét, ebbdl levontuk az épiiletek bontasi
koltségét az EKS 2019 alapjan. Az igy kapott értékek kilénbdzete adja a fejleszthetd telek erteket.

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaitunk. Az 6sszehasonlitas
soran figyelembe vettiik az értékelt foldteriilet keriileten beliili elhelyezkedését, a kozlekedest, a parkolasi
lehet6séget / a gépjarmiivel tértémé behajtas lehetéségét, a telek alakjat / domborzatét, a telek méretét, a
kdzmiiellatottsagot, az dvezeti besorolasat, a beépithetdségét és egyéb korrekcidkat a kovetkezé tablazat
szerint:

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

17



! VAGYONERTEKELES Budapest II., Bécsi ut 357. 19916/20 hrsz.

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerre!
‘Megnevezés 1. 2 3
IIE. her. TOroM, W her
Ingatian cimek Becsiw 357 Hi. her. Bécsi 12 353. Il her. Bécsi vz 308. AYomas u. - Dinamo u. Sarok
hrsz.. 19816720
Adat plege Vizsgalt ingatian kinalan adat kindlay adat kindla) adat
Adat datuma 2020 februar 2020 februar 2020 februar
Adat brrasa ingattan.com308 15950 ingatipn 181 ingatl 1
Ingatan spusa elek eleh seleh ek
Kinalati netto ar 228 346 457 Ft 280 000 000 Ft 157 480 315 Ft
Kindla: miaz kornga ar hna@ "°'_'f0‘;f’ meneke: 205511811 Fs 252000 000 F1 141732283 1
Telek terutet 4262 m? 2734 m* 3990 m? 2356 m*
Fajlagos ar 75 169 Ftm? 63 158 Funy 60 158 Fum?
Kissé szabalytalan Wglalap alaki, Vi-| Kozvesenis Hit meten, ké n:;'rse“‘;%m levo ek, Kéthrsz -on Kvo
- liris 11SZ-6 ovezeden, kozmivek a Bécsi| hrsz.-en, nagy része Vi-1/SZ- (cé lapvegiroda ooM g ) Gks2-2/SZ-5z ovezeti telek,
_— ifeidl eérhensek. Atelen bortand| 6 ovezeten, bomango |, (F9ZP- 1002, bemuce M'e'“ 5| viany és viz kozmivelsel
éplierk vannak. épuletel. : 2.3.4. épihes, bontandd épuletekkel
Ertékmadosito tény
Kerilleten belilli elhefyezkedés Torokko hasonid hasonid hasonid
Korrekad meréhe 0% 0% 0%
Kozlekedés 160t mentén hasonid hasonid kedvezdenebb
Korrekao méréhe 0% 0% 10%
Pykolés: iehetoség / behajtas en bekid Kedvezibb . R
gépjammiivel
Korrekoio meneke -3% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat sik, kozel téglalap alaki hasonid hasonié hasonid
Korrehad méngl 0% 0% 0%
Telek méset 4262 m* kisebd hasonid kisebd
Korrekao merghe -5% 0% -8%
Infrastruktura vz, vilany bekows fexivizsgalandd . .
(k6zmil-ellatottsag) - 10bbi Kozmd Bécsi tardl ekérhets viany, csama veany, v viany, v
Korrehod -4% -4% -4%
Overeti besorolas Vi-1ISZ-6 Vi-1/52-6 é5 maganit Vi 2/SZ-3 Ghs2-2/S2-52
Korrekad menéhe 0% 0% 0%
Beépithetdsé max. beép. 40%, max. beép. 40%, max. beép. 35%, max, beép. 35%,
9 samer. m.: 2-2,5 m2/im2 sanger. m.: 2-2,5 m2/m2 sznger. m.. 1,5-1,7 mm2 sarger. m.: 1,35 m2/m2
Korrehad meréhe 0% 3% 5%
Bontando épiilet beéphegen telekként énékefuk kedvezdsenebd hasonid kedvezdtenebd
Korrekao méréke 5% 0% 10%
K'onekc_lo avizsgitt ingatlanhoz ™ % 3%
viszonyitva
Korngak tafaqos ar 66 804 Fym? 60 907 Fym? 62 526 Fm? 67 979 Fym?
Korngad ar 284 718 595 Ft m? ar x telek riidet
A telek netto forgalmi értéke, kerekitve: 285 000 000 Ft
Epiilet brutté Szintek| Epiilet netto
Sorsz. Bontando épiiletek Bontasi kéltség 2 Belmagassa P Wy
P alapteriilete 928829 | azama | bontisi koltsége
1 Rakiar (pora meted) 4500 Frégm? Bsm 4m 1 1 350 000 Ft
Rakiar (poria meted) erasza 3000 Fym* 53m? 159 000 Fi
2 Konnyuszerkezees rakiar (fedet sain) 4500 F¥iegm? 227 n¥ 5m 1 5 107 500 Fy
3 Rakiar 4500 Frégm? 40m? 4m 1 720 000 Fy
4 Rakar 4500 Fhégm? 47 m? 4m 1 846 000 Fij
5 Lakohaz és gazd ep + rakar 4500 Flégm® 683 m* 4m 1 12 294 000 Fy
Lakohaz s gazd ep < raMar ierasza 3 000 Fvne 16 m? 48 000 Fyj
Bontasi koltség osszesen, kerekitve: 1141 20 500 000 Ft|

A fejlesztheto ingatian értéke

Ateleh neto forgaim erieke, kerekeve 285 000 000 Fy
Az epuletek bonias kotsege, kerekive -20 500 000 Ft
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 265 000 000 Ft
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4.3 A telek és a felépitmény értékének aranya

A déntési kompetencia érdekében megallapitjuk az ingatlanon talalhatd felépitmény és telek értékének
aranyat. Az épiletek netto potlasi koltségszamitassal (id. alabbi tablazatban) megallapitott értéke a 4.2
pontban megallapitott fejlesztési telek értékének kevesebb, mint 6%-a, tehat a felépitmény értéke jelentésen
kevesebb, mint a telek értéke.

A felépitmények értéke:
beépitett | beépitett
brutté terillet nre:lb Pétlasi koltség Avultsagi szint (%) Nettd potiasi koltség
Sorsz. Epiiletek 5aszesen: Ll
A - ... |gazdasagi-,
(m?) (m?) (Ft/m?) (Ft) fizikai |funkcionalis Kérmyezeti (Ft)
1 Raktar (pora meted) 75m] 63,75 m?| 279 100 Fym? 17792625F1| 40% 20% 80% 1138728 FY
Rakiar (pona melied) terasza 53m?| 4505m3 69775 Fum? 3143364 Ft| 40% 20% 80% 201 175 F
2 |Konnyuszerkezetes raktar (fedet szin) 22T m*[ 204,30 m?[ 176 000 Fum? 35956800 Ft} 40% 20% 80% 2301235 F
3 Rakar 40m*|  34.00m| 279 100 Fym* 9489400 Ft| 20% 20% 80% 303661 F
4 Ralaar a7m?|  39,95m?| 279 101 Fym? 11150085 F1| 20% 20% 80% 356 803 Fy
5 Lakohaz és gazd ép. + raktar 683 m3| 580,55 m?| 279 100 Fym? 162031505 Ft] 40% 20% 80% 10370016 F
Lakohaz és gazd. ép. + raktar terasza 16m¥  13,60m*| 69775 Fym? 948940 F1| 40% 20% 80% 60732F
Eputetek osszesen 1141 m? 981 m? 14 700 000 Ft
Afelépitmenyek koltségalapu értéke jelenlegi Qenge) miiszaki dllapotban, kerekitve: 14 700 000 Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a Budapest, lll. ker. 19916/20 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a piaci
osszehasonlitd moédszer szerint kétféle képpen: fejleszetési telekként értékelve a bontandd épiiletek
figyelembe vetelével, valamint telephelyként az épiiletek jeleniegi aliapotaban. A legjobb hasznositast
feltételezve, fejlesztési telekként magasabb értéket kaptunk, amelyet végsé értékként fogadtunk el.

Ertekelési modszerek Ertek Siilyozas Silyozott erték
Felépimenyes ingalan énieke plact 0sszehasonito modszerred 216 000 000 Ft 0% 0Ft
ingatan éréke fefesziés: telekként erékelve praci osszehasonio modszerred 265 000 000 Ft 100% 265 000 000 Fy
Az ingatian nettd forgalmi értéke, kerekitve 265 000 000 Ft

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 265 000 000 Ft + afa, azaz
kettészazhatvanotmillié forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke a 62 200 Ft/m? + &fa,
4262 m2 nagysagu telekre vetitve, kerekitve: azaz hatvankettdezer-kettdszaz forint/m? + afa

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

Budapest, 2020. 03. 11.

D, ﬂy%% E||en6rizt@_ -
Bir6 Zsofia “Remeényi Krisztinia

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 07128/2015

/
<> % "

/| L.,
Feléshazy Attila

e
Ingatlan ériekbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnalloan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilbndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé szemeélyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkl.

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

Jogi koriilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az eértékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai es
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasén tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagaro! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kémyezetvédelmi 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
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizéastol vald fiigaés

A vagyonértékelG a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld kételes a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cel érdekeben.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdét, a rendelkezésre
bocséatét, vagy az informéacid kozvetitjet, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel/szakértd altal keszitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adddo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemdi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvéltozasa, gondatiansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékelsi fliggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekik nem fliz8dik az értékelés targyat képez6 ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

-

Ervényesség
Az értékelés az ertékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhatd fel.

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

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
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Budapest Févires Korminytuvatala X1 Kerulets Hivatala
Budapest, X1, Budafolu ut 59. 1519 Budapest, Pf 415
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Megrendelés szam: 8000004/256958:2019
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Térképmasolat

Budapest Foviros Komanyhivatala X1. Keriileti Hivatala
Budapest. XI.. Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2019.06.28 09:42:26
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A térképnrisolat a Kiadiast megelozo napig megegy ezik az ingatlan-ny ilvintartisitérképiadatbdazs tartalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasznalhatd!




Valtozasi vazrajz
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) a 19916/16 hrsz.-0 ingatlanra vonatkozon
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Intézmeényi, jellemzden zartsoru beépitésii teriilet (Vi-1) teriletfelhasznaldsi egységbe a jelentds
kozlekedési nyomvonalak mentén elhelyezkedd teriiletek tartoznak, ahol az irodafunkcié meghatarozo,
de ezek a teriletek részt vesznek a lakossag ellatasaban, kiszolgalasaban is. A szerkezeti ethelyezkedés

miatt lakofunkciot is lehet létesiteni ezeken a teriileteken, a KESZ-ben meghatarozott médon, de csak
ott, ahol a lakéfunkcidt jelentds kdrnyezeti hatds nem zavarja.

A teriiletet az OTEK-ban lehetévé tett funkcionalis sokszin(iség jellemzi, nem korlatozédik meghatarozott
intézményi korre. Beépitési slirisége magas, megkozeliti a varoskézponti teriletekét. Ahol atalakuld,
funkcidvaltd teruleteket is érintenek, ott zoldterilettel egyitt, vagy jelentésebb zéldfeliileti mértékkel
kell kialakitani. Bar nem jelentenek kiemelt kozponti helyszineket, legnagyobb beépitési siriségik 3,0 —
5,751 kozotti érték lehet, mivel lehatarolasuk altaldban teriletileg korlatozottabb. A zdldfeldleti
intenzitds megtartasa és javitdsa érdekében a teruletfelhaszndlasi egységekre vonatkozoan 10% a
legkisebb 2éldfeliileti 6tlagérték.

Gazdasagi, jellemzéen raktarozdsra és termelésre szolgalo teriilet (Gksz-2) teriletfethasznalasi
egységbe egyrészt azok a gazdasagi célu teriletek tartoznak, amelyek a varos iparosoddsa sorén,
jellemz6en a XX. szdzadban alakultak ki, és a rendszervaltozast kovetSen a kornyezetet terhels
tevékenységeket uj technologidkra, vagy uj funkcidkra cseréiték, masrészt az elévarosi 2z6naban kialakulé
uj munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovabba azok a logisztikai teriiletek is, amelyek a koncentrait
arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és atrakodasi teriletei, de kozlekedési kapcsolatukat elsGsorban a
kozat adja. Ide tartoznak még az 1 ha terileti nagysagrendet meghaladé elektromos alallomasok és
gazatado allomasok, valamint a komplex hulladékgy(ijté udvarok teriletei is, igy a varos miikddtetésben
is fontos a szerepik. A tertleten a vegyesség érdekében 6ndllo — a sajat tevékenységhez tartozon kivil —
altalanos irodafunkcié is elhelyezhetd, kereskedelmi és szolgaltaté funkcié kivételesen lehetséges.
Beépitési stirliséguk 1,0 - 2,0 kdzotti érték lehet.
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