/Kap\ .

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B20U/019

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2020.02.109.

Budapest, XXII. ker. Nagytétényi at 347-351. szam alatti, 232340/1 helyrajzi szama,
beépitetlen terlilet megnevezésii ingatlanrl

Budapest, 2020. februar 28.

Az értékeles két eredeti példanyban készllt, ami példanyonként egy el6lapot és 17 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi it 347-351. (hrsz.: 232340/1)
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VAGYONERTEKELES

1222 Budapest, Nagytétényi Ut 347-351. (hrsz.: 232340/1)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest, XXII. ker. Nagytétényi Ut 347-351. szam alatti 232340/1 helyrajzi szamu, Budapest
Févaros Onkorméanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet megnevezés( ingatlan értékelése.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2020.02.28.

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi  értékének meghatarozasa,
hasznositasi szandék érdekélben

Helyszini szemle idépontja:

2020.02.19.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd és hozamelvii mbdszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett beépitetlen terllet

Az ingatlanrész fizikai megjelenése:

beépitetlen terllet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1222 Budapest, Nagytétényi it 347-351.

Az ingatlan természetbeni cime:

1222 Budapest, Nagytétényi Ut 347-351.

Az ingatlan helyrajzi szama:

2323401

Telek terilete:

7419 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/ 1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes ingatlan

Ovezeti besorolas: FSZKT szerinti LA
] KESZ szerinti: Gksz-2/INT 5
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
: Nl S 79900 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi erteke, kerekitve: azaz Hetvenkilencmillié - kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 10 770 Ft/m2 + afa

(a7 419 m? telekteriletre vetitve):

azaz Tizezer - hétszazhetven forint/m2 + &fa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi at 347-351. (hrsz.: 232340/1)

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqgyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest, XXII. ker. Nagytétényi Gt 347-351. szam alatti 232340/1 helyrajzi szamu,
Budapest FGvaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen terilet megnevezési ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa.

A 7 419m2-es telek, természetben szabalytalan alaku (elnyUjtott formaju), kerités nélkiili, sik, Gksz-2/NT 5
oOvezeti besorolasu beépitetlen tertilet. Az ingatlan kdzm( nélkiili, néhol hulladékkal boritott. Az ingatlan
tertletének cca. 90-95%-a vasuti védétavolsagba esik.

Budapest, 2020. februar 28.

idapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont

:P Fartkériien Miikddé Részvénytarsasag *
ul

{ K{ 2
Preiner Anna Maria Ellendrizte: /M
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina

Feéshazy Alila
Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi ut 347-351. (hrsz.: 232340/1)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest FOvaros Vagyonkezelé Koézpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, hasznositasi szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatott, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmaésolatot, ingatlanra vonatkozd épitési szabalyzatot

Helyszini szemle:

2020.02.19-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait, valamint
megtortént a telektest foldméré altali kimérése, a mérési pontok jelolése.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XXII. (Budafok — Tétény) kertiletében, Nagytétény varosrészben talalhaté, a
Duna jobb partjian. A XXII. kerilet a févaros centrumatdl dél-nyugatra fekszik. Eszakon Budadrs,
északnyugaton Didsd, Nyugaton Erd, keleten a Duna folyam, északkeleten a XI. keriilet hataroljak. A keriilet
fébb utvonalai: M6 autopalya, MO autout, 6 és 7 fékozlekedési utak. A kerilet varosrészei: Budafok,
Budatétény, Baross Gabor telep és Nagytétény.
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VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi it 347-351. (hrsz.: 232340/1)

Az értékelt ingatlan a kerlilet Nagytétény varosrészén, a kertileti hatar kozelében talalhaté. Az ingatlant a MAV
vasutvonal és a Nagytétényi ut hatarolja. Kozelében van az egykéri Nagytétény vasiti megallé feldijitott,
elhagyott, egyre romlo allagu épiilete. Az ingatian mellett egy szelektiv hulladéktelep talalhato, kozelében
beépitetlen terlletek, ipari- és logisztikai parkok, szalloda, tavolabb lakéteriiletek talalhatok. Kozteriileti
kapcsolata kézvetlentl a Nagytétényi atrdl, illetve a vasiti megalldhoz vezeté Gtbol all, mely MAV teriilete. A
Nagytétenyi Ut ezen szakasza jo0 min0ségl aszfaltut, a telek melletti oldalon jardaval és bicikli uttal és
vizelvezet( arokkal.

Az értékelt telek mellett autobusz megallo, (33 és 13 buszok), cca. 1500 méterre vasuti megallo (Kastélypark
va.) van. A mar emlitett egykori megalldhelyen a vonatok nem allnak meg. Kozlekedési szempontokat
figyelembe véve a telek eldnyds elhelyezkedés.

Az ingatlan kornyezetében vegyesen megtalalhato tobb funkcié is: lako, irodai, logisztikai és kereskedelmi
egységek, hulladéktelep, ipari dvezetek.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1222 Budapest, Nagytétényi ut 347-351.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1222 Budapest, Nagytétényi ut 347-351.
Helyrajzi szama: 232340/1

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/ 1
Megnevezése: kivett beépitetlen terilet

Funkci6 a valésagban: beépitetlen terllet

Telek teriilete: Teljes: 7419 m2 Ertékelt: 7 419 m?
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

vezetekjog — 49 m? teriletre, a VMB-56/2009
hatérozat alapjan az ELMU Halézati Kft. jogosult
részére bejegyezve.

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

A vezetékjog a teljes ingatlan méretéhez viszonyitva 0,66%, ami nincs értékbefolyasold hatassal.

1013 Budapest, Attila ut 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 1222 Budapest, Nagytétényi Gt 347-351. (hrsz.: 232340/1)

2.3 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: | az ingatlan beépitetlen

Telek alakja: szabalytalan, elnyuijtott alaki

Domborzat: kozel sik

Novényzet: flivel, cserjével, faval benétt terllet

Kerités: nincs keritve

Kézmiivek: k6zmii nélkuli (kdztertleten elérhetdk a kdzmlvek)
Ovezeti FSZKT szerinti: Mz
besorolas: Kész szerinti: Gksz-2INT 5

s s
aeer 2NTS
.
.

\
-
II
;

i
i

'
1
’
'
‘
S8 &

- Vasut vedolaeedsay halara (531987 (X1 20 ) Ko rendeiot)

p— S 20 8l O % vOO

£C Szabalyozaw ekemekre varatkoso meretek

P —

oesesses Eples ovezel orse hatara

Lrmps  Epites dvezel dvezel jele

sssss % DESZ ! DKESZ teruet hatalya

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

6



VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi Ut 347-351. (hrsz.: 232340/1)

O— Korerulsl fasitas  NMeglarntandd fasce

O Kazetukl fasitias - Telepilendd fyyo
@— Maglanands ayetkezal jalanttssgl ‘ascr

o Trrowznll s2eehi2et plarcanedun tant

O Ertekes, meglarands ‘s

28. Gksz-2 jelii gazdasdgi, jellemzéen raktirozdsra ¢és termelésre szolgalo teriiletek
Nagytétény teriiletén

A | B C D E v G 1] 1 J K
3 5 Altatinos | Parkolisi
Telek Telek | Beépitettniz "::"‘I'i’“ Zoldfelilet || santterleti | srintterileti ||  Epalet-
i kialakithat | kiakakithaté | megengedett beépités kegkisebb mutatd mutatd magasshg
I Epitési drvezct jele B‘:':id legkisebb legkisebb | kgnagyobb Sett mértéke || megengedett | megengedett || megengedett
terilete satlessige mértéke legnagyobb *%) kegnagyobb | legnagyobb || legnagy obb
(m) (m) CO | mirtéke (%) mértéke | mértéke || mértéke (m)
(m?/m?) (m¥m?)
2. | Gksz-2 |INTH SZ 800 25 35 50 30 20 0 120
4. | Gksz-2 |INT/2 SZ 1500 25 40 50 30 2,0 0 12,0
s. | Gksz-2 |INT/3 SZ 2000 40 35 50 30 2,0 0 12,0
6. | Gksz-2 |INT/4 SZ 4000 30 40 40 25 2,0 0 12,0
7. | Gksz-2 |INTI5 SZ 4000 40 35 50 35 20 0 15.0
8. | Gksz-2 |INT/6 SZ 10000 40 35 50 30 24 0 120
9. | Gksz-2 |INT/G1 SZ 2000 20 45 50 20 04 0 40
.| Gksz2 INTKEzmi | 7 | 6000 | - 10 s | e | 020 | o | 60
Gksz-2 [INT/IK6zmii
w [ PEEETTO sz Lo |20 | 3 | so | s | os | o | 75

Az ingatlanra vonatkoz részletes épitési szabalyozast a melleklet vonatkozo része tartalmazza.

Gksz-2/NT/5 Ovezetbe tartozik, ahol kereskedelmi, szolgaltatd, vendéglaté, iroda, kozosségi szorakoztato,
szabadidé eltoltés, gépkocsimosod, varosiizemeltetési, kutatas, fejlesztési, bemutatd terem, raktérozas, nem
zavard hatasi gazdasagi tevékenység szamara szolgald rendeltetés, és gazdasagi tevékenységi célu
éplileten belill a személyzet elhelyezésére — telkenként - legfeliebb 1 db laké rendeltetés létesithetd

Az ingatlan szabalytalan, elnyuijtott alaku, kozel sik felszinG, kézmd nélkiili beépitetlen telek, fakkal cserjékkel
bendtt. Teriilete 7 419 m2. A Nagytétényi Ut ezen része elhanyagolt, az értékelt és a kdrnyez6 ingatlanokon
helyenként illegalis hulladék kupacok talalhatok. Az ingatlan teriiletének 90-95%-a vasuti védétavolsagba
esik.

A vasUti veddtavolsag a 253/1997.(X11.20) Kor. Rendelet — OTEK — 38§ (10) bekezdése szerint: ,Orszagos
torzshalozati vasti palya szélsé vaganyatél szamitott 50 m...."

A vizsgalt teriiletnek cca. 90-95%-a fenti véddtavolsagon beliil helyezkedik el, ami alapjan a |étesitendd
épliletek, épitmények esetén a vasut eléirasait figyelembe kell venni. A Gksz dvezet beépitési lehetdsegeit
jelentdsebb korlatozas nem érinti.
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VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi it 347-351. (hrsz.: 232340/1)

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o telek mérete ¢ elhanyagolt, szemetes terlilet
e szabalyozasi terv megléte e kozmivek hianya
e 0 kOzlekedés o telek alakja

lehetéségek veszélyek
o értekesites P gt ok .

i e vasuti vedbtavolsagba esik

e gazdasagi kornyezet

Erésségek: belst tényezok: pozitiv tulajdonségok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tenyezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kuls0 tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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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VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi it 347-351. (hrsz.: 232340/1)

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték

Az abecslilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevl (bérbeado) és egy hajlanddsagot mutatd eladod (bérld) kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.
MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés moddszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az 0Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

SRR S

. Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd széls6 értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa ertekmaodosito tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok
Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

O O O O O O°
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o  Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

. Az értékelésben az értékmaddosito tényezdk kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értekmddositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd désszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kuldn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmények kilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszémitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil§ kiadasok kllonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositashol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghél adédo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltséq alapi megkozelités

A koltség alapu megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 muléasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 Iépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségenek meghatéarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-elallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

. A foldterllet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzéesén alapulé mddszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
mabdszer szerint.

o A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fuggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-el6allitasi koltség. Az ujra-elééllitasi koltségen minden ténylegesen
felmerdld koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épulet ujra-el6allitasi koltségébe az éplletgepészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
készlilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.
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° Az avulés az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem javithatok.

o Az (jra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adadik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben piaci Gsszehasonlito adatok alapjan végeztik az ingatian forgalmi értékének
meghatarozasat. Tekintettel arra, hogy épiilet, épitmény nincs a telken, valamint nincs meghatarozva a
hasznositasi szandék és nincs elvi épitési engedély vagy feasibility study — igy a masik két modszert, (kbltség
alapu és jovedelem lapt megkézelités modszerét) nem alkalmaztuk.

Piaci 6sszehasonlit6 modszer

Tranzakcids adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlan forgalmi
értékének megallapitasara. A kinalati adatokat a www.ingatlan.com oldalrél gydijtottiik.

Az adatgy(ijtés sorén keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek fébb paraméterei a legkézelebb allnak az értékelt foldterlilethez. A korriglt kinalati arakbél
kiszamitottuk az ingatlanra es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk.

Az Gsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcis tényezok szempontjabol nem térnek el nagymértékben
az értekelt ingatlantol. A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, mely a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgalo kerekitett fajlagos értéket eredményezte (1. sz. tablazat).

1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - piaci 6sszehasonlitd modszerrel (a
kovetkezd oldalon)

Megjegyzés a tablazathoz:

- Az G6sszehasonlitasba bevont kinalati arak, netté értékek. A bruttd arat
kinalo eladé maganszemély, Afa mentes értékesitésre jogosult.
Az épitmény magassag - a HESZ szerint megadott maximalis épitmény
magassag értéke.
A telek forgalmi értéke nettd 6sszeg.
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A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
Budapest XXII., oo .| Bp. XXIL.Tétényliget u.- | Bp. XXIl. M6 mellett -
, ,p, - Bp. XXII. Nagytétényi u. P y g p : )
Ingatlan cimek Nagytétényi at 347- i . | Ker.szolg.,beépitetlen |beépitetlen,munkahelyi
i ... |-beépitetlen ipari terilet 2 5
351. beépitetlen teriilet tertilet tertilet,
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalafi adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2020. februar 2020. februar 2020. februar
Adat forrasa ingatlan.com/24195903 ingatian.conv30456697 ingalan.com/6167948
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati brutto ar (Ft) 60 700 000 Ft
Kinalati netto ar (Ft) 50 860 000 Ft 69 000 000 Ft
Kindlatmiat korrigattar (Fy | Kina/ad k°”fg;° [rereke: 54 630 000 Ft 45774 000 Ft 62 100 000 Ft
e 0
Telek trillet (m) 7419 m2 5781 m2 2543 m2 4261 m2
Fajlagos ar (Ft/m}) 9 450 18 000 14 574

Szbveges leiras

Beépftetien, elhanyagolt,
minden kdzmii az utcan, Gksz4
2INT 5 telek, cca 90% vasut

védotavolsagon beliil

Keskeny (20,7 m), két utcara
nyilo, kézmilvek az utcan,
Gksz-2/NT2
maganszemélytsl

Beépitetlen, iparti tertileten
|év6, minden kozmii az utcan,
Gksz-2/NT 2 telek

Beépitetien, iparti teriileten
Iévé, minden kdzmii az utcan,
M-NT 1 telek

Ertékmodosité tényez6k

Jogi jelleg 6nall6 tulajdon onallé tulajdon o6nallé tulajdon 6nallé tulajdon
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Keriileten beliili i o ; 2

bb h 6
ellielyezkstiés ipari hasonlo kedvezd asonlo
Korrekcid mértéke 0% -5% 0%
Kozlekedés foutvonal, busz, vasut hasonlo kedvezdtienebb kedvezdtienebb
Korrekcio mértéke 0% 10% 10%
Parkolasi lehetdség ingatianon beliil hasonlo hasonlo hasonlo
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Tel?k aIa’kzat, domborzat, | kozel sk, keritetlen, hosszu, Fasonis dvaabhb kedvezsbb
keritettség keskeny
Korrekcio mértéke 0% -10% -10%
Telek méret 7419 m2 hasonld kisebb kisebb
Korrekcid mértéke 0% -10% -5%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Beépitési korlatozasok vasUti védétavolsag nincs nincs nincs
Korrekcid mértéke -10% -10% -10%
Infrastrubiura kozmii nélkill kézmii nelkil Kézmii nelkili kozm nélkil
(k6zmii-ellatottsag)
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Ovezeti besorolas Gksz - 2INT 5 Gksz - 2/NT 2 Gksz - 2/NT 2 M-NT 1
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Beépithetdség 35% 40% 40% 35%
Korrekcio mértéke -5% -5% 0%
!(orrekclo a V|'zsgalt' A5% 30% A5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (F]‘/mz) 11 007 8032 12 600 12 388
Korrigaltar (F{) 81659 377 fajlagos mé ar x elek alaptertilet
A telek forgalmi értéke

i 81700 000 Ft

kerekitve (Ft)
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Hozam alapu médszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jévében varhatéan
képz0dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettlik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabol
szarmaz6 jov6ben varhato vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

Az elérhet0 tiszta bevételt a bérbe adhat telek terlletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként hataroztuk meg:
- A bérbe adhato tertletet a foldteriilet mérete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat dsszehasonlitd modszerrel, hasonlo ingatlanok 6sszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés, kozlekedés -
megkozelithetdség, telek mérete, alakja, domborzata, hasznalat, funkcié, parkolasi lehetéség, kozterileti
kapcsolat, infrastruktura.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tékésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési
kamatlab — az ingatlan funkci6ja alapjan — az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart
megtérilési rataval egyenlé.

A tOkésitési rata/hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
maodszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségli tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd mddszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockdzatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adddik. Els6 1épésként az
elfogadhaté lehetdségek kozll a hosszatavu — 15 éves — MNB kotvény el6z6 havi atlag hozamat vettiik
figyelembe. Az egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios kéltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
MNB 15 éves kotvény 2020.02.hé 2,690%
tranzakcios koltségek 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,500%
tipus kockézat telek 2,500%
regionalis kockazat Dél-Buda 2,500%
Hozam rata 9,690%

Az alabbi tablazat a fenti kitételek figyelembevétele mellett a direktt6késités szamitasi modszerének
alkalmazasaval tartalmazza a hozam alapu megkézelités szamitasat

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 8904000 |Ftiev
veszteség (kiadasi, behajtasi) 15,00%
tokésitési rata: 9,690%

T 6késitett forgalmi érték: 78105263  [Ft
Kerekitett forgalmi érték: 78100000 |Ft

Az éves bérleti dij meghatarozasa kinalati alapon, a kdvetkezd tablazat alapjan, egyedi 6sszehasonlitassal
tortént:

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

13



VAGYONERTEKELES

1222 Budapest, Nagytétényi Gt 347-351. (hrsz.: 232340/1)

Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

SzOveges leirds

2INT 5 telek, cca 90% vasut

kozelében, murvas,

bekeritve, murvazva.

Megnevezés 1. 2. 3.
innatlanetmek Budapest, XXII. Nagytétényi | Torokbalint, Bajcsy Zs. u. Budapest, XI. Madarhegy, |Budapest, XXI.Csepel-Haros,
g at 347-351. - 232340/1 hrsz felephely Budabrsi t I.R&kdczi F. Ut, emetd Uthn
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinélaf adat kinalati adat
Adatdatuma 2020. februar 2020. februar 2020. februar
Adat forrasa www.ingatlan.com/30030887 [ www.ingatlan.com/22913587 | www.ingatlan.com/28739051
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Reah?alt I kinalati bérleti dij 400 000 Ft 180 000 Ft 390 000 Ft
(Ft/hé)
kinalat korrekcio mérgke:
Korrigalt bérlef dj Mot ‘;ge ;'g;emke 320 000 Ft 144 000 Ft 331500 Ft
- il 0
Epiilet/helyiség alapteriilet
e s 0m2 10m2 0m2 0m2
(m)
Telek terilet (m2) 7419 m2 1135 m2 534 m2 2500 m2
Fajlagos bérleti dij (Ftlmzlhé) 282 Ft 270 Ft 133 Ft
Beépiietien, elhanyagolt, > : ; e ;
/ -bek I
A8 Zin0, 67U, GhezA T.bélint-bekerietett elek, M7 Aubkereskedés voll, Csepeli temetd utan, zarkert

besorolasu, bekerftettrészben

védétivolsagon beli dsszkozmiives burkoltteleph. Viz-villany van

Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg onallé tulajdon 6nallé tulajdon onallé ulajdon 0nallo tulajdon
Korrekcio 0% 0% 0%
Keriileten beliili i . , ;
elhelyezkedés ipari kedvezGbb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcid -10% -10% -5%
Kozlekedés fdutvonal, busz, vasut hasonlé hasonlé hasonld
Korrekcid 0% 0% 0%
telek terillet (m?) 7419 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid -5% -10% -5%
Miszaki allapot gondozafan-keriteten gondozott-keritett gondozott-kerfett gondozoti-keriett
Korrekcid -20% -20% -10%
Parkolési lehetdség ingatanon belil hasonlé hasonld hasonlé
Korrekcid 0% 0% 0%
Hasznélat, funkcié ipari kedvezdbb kedvezobb kedvezdbb
Korrekcid -10% -10% -10%
Kozteriileti kapcsolat /
elhelyezkedés van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
L’l‘lg'ta:t‘t's“;‘;;"a {ibamil; Kbzmii nélkil dsszkézmilves vizvilany vizvilany
Korrekcio -15% -10% -10%
Osszes korrekeid -60% -60% -40%
Korrigalt fajl bérlet dj

L R . 100 13 108 80
(Fm°/hé)
Korrigalt bérlef
di (F¥ho) ki i
Az ingatlan bérleti dija 742 000 Ft/ho 8904 000 Ftlév
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1222 Budapest, Nagytétényi at 347-351. szam alatti 32340/1 helyrajzi szami, Budapest
Fovaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelését.

Az alkalmazott modszerekkel kapott értékeket és a stlyozott atlag szamitasat az alabbi tablazat tartalmazza:

Ertékelési modszerek Erték (Ft) | Sulyozas (%) S”'V°Z‘__’:)t SHeY
Piaci 6sszehasonlito elvii 81700 000 Ft 50% 40 850 000 Ft
Hozam alapu megkdzelités 78 100 000 Ft 50% 39 050 000 Ft

Végsd forgalmi érték kerekitve: 79900 000 Ft

Az ingatlan végsd forgalmi értékét a két madszerrel kapott értékek szamtani atlagaval hataroztuk meg.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. . . 79900 000 Ft + afa

Az ingalian Torgalmi 6riSke, kenokiive: azaz Hetvenkilencmillié - kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 10 770 Ft/m2 + 4fa

(a7 419m? telekteriiletre vetitve): azaz Tizezer — hétszazhetven forint/m?2 + &fa

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

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

Budapest, 2020. februar 28.

Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont
? Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag
W

Preinef Anna Maria Ellendrizte: (¢ AN _
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina

w
g %@w

Fekéshazy Attila
Ingatlan értékelési 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 szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kulondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvdnosséagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetil (gyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéaciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épuletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi 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 vettik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

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

Szokasostol eltéré megbizés esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

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

16



VAGYONERTEKELES 1222 Budapest, Nagytétényi ut 347-351. (hrsz.: 232340/1)

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécio kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés térgyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemdii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkélcsi avulds, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elterd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljék, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és elado kézti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

A meghatérozott értékek kizérélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it $9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 1/1
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam: 8000004/78727/2020
2020.02.18

BUDAPEST XXII.KER. Szektor : 53

Belterilet 232340/1 helyrajzi széam
1225 BUDRPEST XXII.KER. Wagytétényi Gt 347-350. "felilvizsgdlat alatt"
LRESZ
Foldréazlet terilete valtozdsz eldtt: 7420 (m2) torlé hatarozat:9022/2006
1. Az ingatlan adatai: ,
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter . kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett heépitetlen teriilet ] 7419 v.0U
N.RESZ

1. twlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezé=mi id&: 170322/1/1999/99 .06 .22
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jogallas: tulajdonos
név: POVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshiz utca 9-11
torzsazam: 10529110

MRESZ
1. bejegyzd hatirozat, érkezési idé: 375169/1/2005/05.12.15
- a T-74926 =zami térrajz alapjan keletkezett a 232340 helyrajzi =sz&mi ingatlan
megosztasabdol.
2. bejegyzd hatarozat, érkezémi idé: 166230/1/2010/09.12 .07
Vezetékjog
49 m2 teriletre (VMB-56/2009) .
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT. torzsmzam: ;11327274
cim + 1132 BUDAPEST KIII.KER. VAci«at 72-74.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnyhivatala XI. Keritleti Hivatala
Budapest. XI., Budafokiat 59. 1519 Budapest. Pf 415
E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat
2019.01.3010:15:47
Helymja szm BUDAPEST XXILKER. belteriilet 2323401
Meéretarany: 1: 2000

Megrendeles szint 9000 1390:2019
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A térképmisolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az mgatlan-nyihantartisi tétképi adatbans tartahnaval A
térképnxisolat meéretek levételére nemhasmahatd!



Kivonat a 10/2018 (V. 03.) KESZ rendeletbél:

9. Epitési dvezeteket, dvezeteket terheld hatasok csdkkentésére vonatkozo eldirasok

10. § (1) Telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhato és telepengedély-koteles tevékenységek
szamara szolgalo rendeltetések, a (2) bekezdésben szerepld teriiletek kivételével: a) Gksz-1, b) Gksz-2, c)
Gip jelli épitesi ovezetekben, d) kétszintes teriletfelhasznalassal érintett teriilet Gksz-2/Lke-1 jel(i épitési
ovezeteiben helyezheték el.

(2) Az (1) bekezdéshen felsorolt épitési Gvezetekben lakd rendeltetést tartalmazo épiilet, levegétisztasag-
védelmi szempontbdl érzékeny objektum, zajérzékeny objektum telekhataratél szamitott 30,0 méteres savon
bellil kizarolag a 8. melléklet 1. pontjaban felsorolt, telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhato
tevékenységek kozul megengedett rendeltetések helyezhetok el.

11. § (1) A veszélyes anyagokkal foglalkozo lizemek koziil kizarélag kiiszObérték alatti és alsd kiiszobérték(
veszelyes anyagokkal foglalkozo tizemi tevékenységet szolgald Uj rendeltetés elhelyezése kizarolag a Gksz-
2INT/2 és Gip jelli épitési dvezetekben megengedett, amennyiben a rendeltetés 200 méternél tavolabb
fekszik az Ma 6vezet hataratol.

(2) A kertilet terlletén valamennyi épitési dvezetben, Gvezetben csak zart, kornyezetfiiggetlen, azaz a
kérnyez0 tertletekre terheld hatast ki nem fejtd technoldgiak telepithetdk.

(3) Uj, 6nallo, hulladékgazdalkodasi tevékenységet szolgald rendeltetést [étesiteni és meglévé nallo
hulladékgazdalkodasi tevékenységet szolgalo rendeltetést béviteni, kizarolag a Gksz2/NT/2, Gksz-2/NT/5 és
Gip jelli épitesi ovezetekben megengedett. 10/2018. (V.03.) dnkormanyzati rendelet (hatalyos: 2019.12.04.-)
9

(4) A megengedett rendeltetésekhez kapcsolddé hulladékkezelés kivételével veszélyes hulladék kezelését
szolgald uj, 6nallo rendeltetést Iétesiteni nem lehet.

(5) A Gksz-1/BT/4, Gksz-2/BF/1, Gksz-2/BT/1 jelli épitési Gvezetben meglévd rendeltetés esetén csak olyan
fejlesztés, atalakitas, hasznalati mod valtozas vagy bévités engedhetd meg, mely a telekteriilet kdrnyezeti
terhelését csokkenti, vagy nem noveli.

(6) Amennyiben az dvezeti eléirasok masképp nem rendelkeznek, gépkocsimoso Gksz-1, Gksz-2, Gip jelli
elhelyezkedd Vi-2, Vt-H, K-Ker/BT/2 jel(i épitési dvezetek parkolasi létesitményeiben is elhelyezhetd.
Gépkocsimosd a miiemléki kornyezetben |évé és a szabalyozasi terviapon megtartandé facsoporttal,
ndvényallomannyal jelzett ingatlanokon nem létesithetd.

(7) Halotthamvaszto-m(i kizarolag a Gksz-2/NT/6 jel(i épitési dvezetben létesithetd.

(8) A Gksz jeli épitési dvezetek teriiletén nem megengedett a szabadtéri, burkolatlan fellileten torténé
anyagtarolas. 12. § (1) Komposztalotelep Ek/1 jelli dvezetben, valamint Gksz-2/NT/2 és Gksz-2/NT5 jelli
épitési dvezetekben, lakotertilet hataratol legalabb 800 méter tavolsagra létesithetd.

19. Kozlekedési létesitmények védétavolsaga

28. § Az orszégos kdzforgalmu vasttvonalak, valamint a gyorsforgalmi Uthalézatba és a féUuthalozatba
tartozo kozuti elemek lakott teriileten kivili forgalomszabalyozasu szakaszainak védétavolsagaval érintett
terileteken épitményt elhelyezni és teriiletet felnasznalni csak a mas jogszabalyokban meghatarozottak
figyelembevételével lehet.

25. Konténer és ponyvaszerkezet elhelyezése

36. § (1)13 Konténert és mobilhazat allando jelleggel kizarélag a Gksz-2/NT/2, Gksz-2/NT/3, Gksz-2/NT/5 és
Gip/NT jelli 6vezetekben lehet elhelyezni. Konténer a keriilet tobbi tertiletén kizardlag felvonulasi éplletként,
az épitkezés szikséges idétartamara helyezhetd el.

(2) Ponyvaszerkezet a) koztertileteken, b) a Vi-2 és Gksz-1 jelii épitési Gvezetekben kizarolag vendéglatas
céljara, negyedévente egyszer, legfeljebb 2 hét id6tartamra, legfeljebb 500 m2 alapteriileten és c) az
oktatasi, koznevelési vagy sport rendeltetések mellett kizarolag sportpalya és Uszomedence téliesitésére,
tornapalya allandé lefedésére helyezhetd el.



IX. Fejezet Az egyes épitményfajtak elhelyezésének szabalya

26. Uzemanyagtéltd allomasok elhelyezésének altalanos szabalyai )

37. § (1) Kozforgalmat szolgalé lzemanyagtoltd allomas kizarélag a KOu jelli dvezetekkel hataros Gksz jelli
épitési dvezetekben létesithetd, a (2) és (3) bekezdések betartasaval.

(2) Kdézforgalmat szolgald lizemanyagtoltd allomast nem lehet elhelyezni miemléki kornyezetben, tovabba
olyan telken, amely zéldtertilettel, lako, egészségligyi, szocialis, oktatasi, kdznevelési vagy gyermekjoléti
rendeltetés épulet telkével hataros.

(3) Ha a (2) bekezdésben meghatarozott rendeltetésii éplilet és zdldteriilet telke a kdzforgalomra szolgéld
Uzemanyagtoltd allomas telkével nem kdzvetlentl hataros, az éplilet épitési helye és az izemanyagtoltd
allomas telke kozotti tavolsag 150 méternél kevesebb nem lehet.

(4) A tertleten mobil Gzemanyagtoltd allomés nem helyezhetd el.

XVII. Fejezet Gazdasagi teriletek

52. Kereskedelmi, szolgaltaté teriletek altaléanos eldirasai

72. § (1) Amennyiben az épitési dvezetre és az alabanyészott, alapincézett tertiletekre vonatkozo el6irasok
masképpen nem rendelkeznek, a Gksz jelli épitési dvezet teriiletén elhelyezhetd rendeltetések:

a) kereskedelmi, szolgaltato, vendéglato,

b) iroda,

c) kozOsségi szorakoztatd, szabadidf eltoltés,

d) gépkocsimoso,

e) varoslizemeltetési,

f) kutatas, fejlesztési,

g) bemutato terem,

h) raktarozas,

i) nem zavaro6 hatasu gazdasagi tevékenység szamara szolgalé rendeltetés, és

j) gazdasagi tevékenységi célu éplleten belll a személyzet elhelyezésére telkenként legfeljebb 1 db lakd
rendeltetés. 10/2018. (V.03.) dnkormanyzati rendelet (hatalyos: 2019.12.04.-) 34

(2) Amennyiben az egyes épitési ovezetek eléirasai masképpen nem rendelkeznek, az (1) bekezdésében
meghatarozott rendeltetéseken kivil a 10. §-ban meghatarozott rendeltetések az eléirt feltételekkel
helyezhetok el.

56. Gksz-2 jelli gazdasagi, jellemzben raktarozasra és termelésre szolgalo teriletek

76. § (1) A Gksz-2 jel(i épitési Ovezetek terliletén a melléképitmények kozdl

a) silé, dmlesztett anyag-, folyadék- és gaztarolo,

b) kdzm(i-becsatlakozasi mtargy,

c) hulladéktartaly—tarolo,

d) épitménynek mindsilé antennatarté szerkezet, és e) zaszlotartd oszlop helyezhetd el.

59. Gksz-2/NT jelii gazdasagi, jellemzden raktarozasra és termelésre szolgalo terliletek Nagytétény teriletén
80. § (1) A Gksz-2/NT/1 - 16, Gksz-2/NT/G1 és a Gksz-2/NT/Kdzm(i-1 - [Kdzmdi-2 jel(i épitési dvezetek
hatarértékeit az 1. melléklet 28. pontja hatarozza meg.

(2) A Gksz-2INT/2 és Gksz-2/NT/5 jelii épitési dvezetekben zdldhulladék-gy(ijté udvar, komposztalé telep is
elhelyezhetd, lakoteriilet hataratdl legalabb 800,0 méter tavolsagra. 10/2018. (V.03.) 6nkormanyzati rendelet
(hatalyos: 2019.12.04.-) 37

(3) A Gksz-2/INT/6 jelli épitési ovezetben halotthamvasztd-mi elhelyezhet6

(4) A Gksz-2INT/K6zm(i-1 és Gksz-2/NT/K6zm(i-2 jel(i épitési dvezetben energiakdzmi, elektronikus
hirkdzlés létesitményei és a tevékenységhez szorosan kotédd, azt kiszolgalo iroda, raktéar és gépjarmditarold
helyezhet6 el.



28. Gksz-2 jelii gazdasigi, jellemzéen raktirozisra és termelésre szolgald teriiletek
Nagytétény teriiletén

A | B C D E F G H i [ K
2 s Altabinos | Parkolisi
Telek Tetek | Bedpitettsig | TP gy || inttersieti | sinteriiet | Epet.
; Bepitisi kialukithato | kiakakithato | megengedett beipitis leghisebb matatd mutath nagis sy
¥ Epitési fvezet jele tidd begkisebb | legkisebb | kegnagvobb megengedett mértike || megengeden | megengedet geaged
teriiete salessige mértéke aviils (%) legnagyobb | legnagyobb || legnagyobb
() (m) (%) n'zﬁﬁ proi mértéke | mértike || mérttke (m)
{na¥ny’) {ning’)
2| Gksz2 [INTH sz 800 25 35 50 30 20 0 12,0
4. | Gksz-2 |INTI2 SZ 1500 25 40 50 30 20 0 12,0
5. | Gksz-2 |INTI3 SZ 2000 40 35 50 30 20 0 12,0
6. | Gksz-2 |INT/4 SZ 4000 30 40 40 25 20 0 12,0
7. | Gksz-2 [INTI5 SZ 4000 40 35 50 35 20 0 15,0
%. | Gksz-2 |INTI6 Sz 10000 40 35 50 30 24 0 12,0
9. | Gksz-2 |INTIG1 SZ 2000 20 45 50 20 04 0 40
w.| Gksz:2 fg""“’"“‘ sz | 6000 - 10 5 60 | 020 0 60
Gksz-2 |INT/K6zmii
A Rt el - I ES T R E % | o5 0 75
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