Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B22E95

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarél

BFVK Zrt. 2021. november 15-én elkészitette a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. szam alatti,
39521/17 hrsz.-, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyadanak ingatlanvagyon-értékelését.

Feladatunkat képezte a 2021. november 15-én készitett vagyonértékelésiink 6ta eltelt idészak alatt az
ingatianpiaci tendenciakban bekovetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megallapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kdrnyezetében nem tdrtént olyan mértékii
valtozas, mely a korabban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte voina.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntarté nyilatkozatunk kiadasa elétt nem kerdlt sor, miutan Megbizé
tajékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni és fizikai megjelenésében, allapotaban nem tortént

valtozas, ezeért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A 2021. november 15-én készitett vagyonértékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozé adatok és az
értékelés eredményét aldtdmasztd tények és megallapitasok az eltelt idészakban jelentésen nem
valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhet6 kinalati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becsiilt forgalmi értéke 5%-on beliili
eltérést mutat a korabban készitett vagyonértékelésben meghatarozott forgalmi értékhez képest, ezért a
korabbi értékelésben meghatérozott értéket fenntartjuk.

1013 Budapest, Attila at 13/, | levélcimi 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail; bfvk@bfvi.hu | www.bfviuhy
1



Ertékfenntart nyilatkozat 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

207 500 000 Ft + afa

nzingatanitergalmijcreke, kerskitve: azaz kétszazhétmillio-6tszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 28 100 F/m2 + afa
(a 7 384 m? telekteriiletre vetitve): azaz huszonnyolcezer-egyszaz forint/m2 + afa

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

Jelen értékfenntarto nyilatkozat a 2021. november 15-i forduldnapra készitett vagyonértékeléssel egyiitt
érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022. november 16-ig
meghosszabbitjuk.

;oa,:h FO"/éfuq vagyonkezeio Kozponi
artkortien Mikodd Részvénytarsasaq
2

Budapest, 2022. majus 16.

2
Vizsy Mark EIIenérizte:”’ff_;gi)S—;»ﬂﬁLL
Ingatlanvagyon-értékeld “Reményi Krisztina

ingatlan-értékbecslési szakért6
eng. szam: IM 9629/2011

/7/

= fJ/ {’ bi[ /
Fekéeshazy Attila

Ingatlan értékelési irodavezetd
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BuDa PesT

ZRT. Budapest Févéros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B210231

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. szam alatti, 39521/17 helyrajzi szam(,
beépitetien terlilet megnevezésii ingatianré|

Budapest, 2021. november 15.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 16 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! SSZEFOGLALO

Targy: a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. szam alatti 39521/17 helyrajzi szamu, Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezs, kivett beépitetlen teriilet megnevezés(i ingatian értékelése.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zr. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.11.15.

Az ingatian forgaimi értékének meghatarozasa,

A _hasznositasi szandek érdekélben.
Helyszini szemle id6pontja: 2021.09.08.
Alkalmazott médszerek: Piaci 6sszehasonlitd és hozam alapi médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

P Kivett beépitetlen terlet
megnevezése:
Az ingatlanrész fizikai megjelenése: Beépitetlen terllet _
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. N
Az ingatlan természetbeni cime: 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A.
Az ingatlan helyrajzi szama:. 39521/17
Telek terilete: 7384m2
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/ 1
Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan
Ovezeti besorolas: I SZlEszerinti; Ohsase
s _ ' Kész szerinti: Gksz-2/3
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
207 500 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz kétszazhétmillio-Gtszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 28 100 Ft/m2 + afa
(a 7 384 m? telektertiletre vetitve): azaz huszonnyolcezer-egyszaz forint/m2 + afa

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

Az értékeles csak egyseges egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnalléan nem hasznéalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

Az értékeléssel kapcsolatos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. szam alatti 39521/17 helyrajzi szamu,
Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivelt beépitetlen teriilet megnevezésii ingatian
forgalmi értékének meghatarozasa.

A 7 384 mZes telek kozel szabalyos négyszog alaku, részben keritett, sik, Gksz-2/3 dvezeti besorolast
beépitetlen, néhol hulladékkal boritott teriilet. Az ingatlan kozmdi nélkili, kozmiivek az utcarol érhetdk el.

Az ingatlan jelenleg folduton kézelitheté meg, a rendeltetésszer(i hasznalathoz kiépitett kézteriileti kapesolat
sziikséges.

sugapest Fovaros Vagyonikezeio KoZpom
Zarthor e Mkodo Résavenvidroanhy

n

Budapest, 2021. november 15.

* T}
e .

Vizsy Mark Ellendrizt
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina
ingatlan-értékbecslési szakértd
eng. szam: IM 9629/2011

aa
F kgshazy Attila
Ingatian ertékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févéros Vagyonkezel6 Kdzpont Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-
értékbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, hasznositasi szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informéciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatott, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, ingatianra vonatkoz6 épitési szabalyzatot

Helyszini szemle:

2021.09.08-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
régzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasol6 adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XIV. kerilletében, Zugloban talalhaté. A XIV. kertilet a varos centrumétél keletre
fekszik. Eszakon a IV. keriilet, északnyugaton a XIIl., északkeleten a XV., keleten a XVI., délkeleten a X.,
délen a VIIl., délnyugaton a VI. és VII. keriiletek hataroljak. A kerillet Gtvonal hatara a Dézsa Gyorgy ut -
Vagany utca - Rakosrendezd palyaudvar — Rakosszentmihalyi kdrvasit — Kerepesi Gt. A keriilet varosrészei:
Zugld, Alsorakos, Herminamezd, Istvanmezd (egy része), Kiszuglé, Nagyzuglé, Rakosfalva, Torokér és a
Vérosliget.

Qu , 8o

weal )
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

Az értékelt ingatlan a kerlilet Alsorakos varosrészén, a kerlileti hatar kdzelében talalhatd. A varosrészt a MAV
vasUtvonal hatarolja. Az ingatlan a Fogarasi Ut, Gvadanyi u., Fiiredi u. és a MAV vasuti palya kozotti tomb
teriiletén fekszik, a Fogarasi Gttdl 200 méterre, a Fiiredi utcatol 450 méteres tavolsagban, az Ov utca 10. szam
alatt. Az Ov utca természetben a Rékos patakba fut6 csatorna miatt megszakad.

Az értékelt telek a Fiiredi utcardl, a részben aszfaltos Ov utcan keresztill kdzelithetd meg, mely az ingatlan
telekhatara el6tt megsziinik, onnantol gyomokkal, cserjékkel benétt foldutban folytatodik. A legkdzelebbi
buszmegall6 megkdzelitéleg 400 méterre talalhaté. Kozlekedési szempontokat figyelembe véve a telek
elénytelen elhelyezkedésdi.

Az ingatlan kérnyezetében lakéfunkcio nincs, irodai, logisztikai és kereskedelmi egységek talalhatok.
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2.2  Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A.

_Ingatlan természetbeni cime: 1
1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Helyrajzi szama:

3952117

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat 1/ 1

Megnevezése:

Kivett beépitetlen teriilet

Funkci a valésagban:

Beépitetlen teriilet

Telek teriilete:

Teljes: 7 384 m2 Ertékelt: 7 384 m?

_Ertékelt ingatlanrész:

Teljes ingatlan

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy:

- a T-82000 ttszamu térrajz alapjan a 39521/3 hrsz
megosztva 39521/16 hrszamu 1 696 m2 és 39521/17
hrszamu és 7 384 m2 nagysagu ingatlanokra.

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 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

2.3 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: Beépitetlen

Telek alakja: Trapéz alaku

Domborzat: Egyenetlen felszin(i

Novényzet: Fivel, cserjével, bokrokkal, faval benétt, elhanyagolt teriilet.

Kerités: Részben - két oldalrdl - keritett .
Kozmiivek: K6zmdi nélkili, kdzmiivek az utcabdl érhetdk el.

Ovezeti TSZT szerinti: Gksz-2

besorolas: Kész szerinti: - Gksz-2/3

15. Gazdasagi, jellemzden raktarozasra és termelésre szolgalé teriilet (Gksz-2)

A B C D E F G H 1 J
T - Onallo
Telek Telek Becpitertség | Zoldfeliler | Terepszint = Evill P
kialakithato | kialakithato e niegengedett | megengedett | alatti beépités 2 l: r P L P rt
1. | Epitési dvezetjele | legkisebb |legnagyobb B“:,:desl legnagyobb | leghisebb | megengedent egy.seg_el gk Ebbe i gl - bb
teritlete terillete o menéke néneke legnagyobb smnlr\ : eakizebb nenelg egmf) o
) o) ©0) ) ménéke (%) meglmuupzo (m) mertéke (m)
osztoszam
2. | Gksz-2/1 o 1 500 K 43 S 45 SZL - 18.0
3| Gksz-2/2 K = K 60 A4 60 SZL - 18.0
4.1 Gksz-2/3 | 1500 = SZ 35 35 40 SZL - 18.0
5. | Gksz-2/4 | 1500 - SZ i3 3s 40 SZL - 12.5
6. | Gksz-2/5 | 2000 - K 35 50 35 SZL - 10.5
7.1 Gksz-2/6 | 15000 o SZ 30 35 30 SZL 4.5 10.5
8. | Gksz-2/7 | 2000 = K 3s 50 KN SZL - 10.5
9. | Gksz-2/8 | 30000 - SZ 10 80 10 SZL - 4.5
10.| Gksz-2/9 S 1 500 K 43 25 45 SZL - 18.0

Az ingatlanra vonatkozo részletes épitési szabalyozast a melléklet vonatkozo része tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

Az értékelt ingatlan az Ov utcaban talalhaté. Az utca a Rakos patakba futé csatorna — Tihanyi-arok nevii
vizfolyas - miatt megszakad, emiatt az ingatlan zsakutcaban talalhato, mely a Fiiredi utca iranyabél kozelithets
meg, kezdetben aszfaltozott Gton, mely az ingatlan telekhatara eldtt véget ér, igy az ingatlan mar csak
gyomokkal, cserjékkel benétt folditon keresztil elérhet6.

Az ingatlan derékszdg(i trapéz alaku, egyenetlen felszini, kozm(i nélkili beépitetien telek. Teriilete 7 384 m2.
Az Ov utca ezen része elhanyagolt, az értékelt és a kérnyez6 ingatlanokon illegalis hulladéklerakok talalhatok.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

e megkézelithetdség, kiépitett kozterdleti
csatlakozas hianya
e kdzmiivek hianya

o telek mérete
e gazdasagi kornyezet

lehetéségek veszélyek

o értékesités e nemismert

Erdsségek: belsd tényezbk: pozitiv tulajdonsagok, 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 ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendé terlileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

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

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevl (bérbeadd) és egy hajlandésagot mutaté eladod (bérl6) kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintden, kényszer nélkiil jartak el.
MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VHI. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkodzérték harom médszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti (igyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre val¢ kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval tdrténik.

A mbdszer 16 Iépései;

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmédositd tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Sk wN
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VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

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

o Az elemzéskor az értékel6nek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo 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 dsszehasonlitani, illetve a kiilonbozé
ertekformak és jogok kdzétt korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 8sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (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 meghatarozasa értékmodositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényez6k kéziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Maszaki szempontok
Epitészeti szempontok

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
o  Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o]

o  Bérleti szempontok
o  Telekadottsagok
o Infrastruktara
]

O

o Az értékelésben az értékmaodositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmddositdo hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitdo adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazésa kiilén-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstd! a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenlo.
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Koltség alapi megkézelités

A koltség alapi megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterilet jelenlegi értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A moédszer 16 1épései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4. Afelépitmény ujra-el6allitasi kdltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald dsszegzése.

o A foldterlilet értékét annak ires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

o A poétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de azonos
hasznossaggal poétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni, fliggetlenll azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség. Az Gjra-elballitasi koltségen minden ténylegesen
felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az éplilet ujra-elballitasi kdltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobilidkat ki kell zarni. Az Ujra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatian néhany éven beliil
készult el, és ha a bekerlési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

° Az avulas az idd mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

o Az vjra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét a piaci ésszehasonlitd mddszerrel és a hozam alapl
modszerrel is meghataroztuk.

41 Forgalmi érték meghatarozasa - piaci dsszehasonlité modszer

Tranzakciés adatok nem élltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlan forgalmi
értékének megéllapitasara.

Az adatgy(jtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek f6bb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelt foldteriilethez. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk.

Az 6sszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényezdk szempontjabdl nem térnek el nagymértékben
az értékelt ingatlantol. A korrekciot kovetéen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat, mely a
vizsgalt ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgalé kerekitett fajlagos értéket eredményezte (1. sz. tablazat).
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1. szému tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - piaci 6sszehasonlitd modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa - piaci 6sszehasonlité modszerrel

Szoveges leiras

Beépitetien, kozmii nélkli ipari

telek, szolgami joggal biztositott| Gsszesen 12 db intézmeényi

[Megnevezés 1. 2. 3.

. Budapest XIV. ker., Budapest X ker., Budapest X. ker., Budapest X. ker.,
L RS Ov utca 10/A. Keresztiri Gt Gumigyar u. Basa u.
Adat jellege Vizsgdlt ingatlan kindlati adat kinalat adat Kindlati adat
Adat datuma 2021. november 2021. november 2021. november
Adat forrasa ingatlan.com/32012749 ingatlanbazar.hu/19709773 ingatlannet.hu/6152056
Ingatlan tipusa beépitetien telek ipari telek ipan telek ipari felek
Brutto kinalati ar (Ft) 155000 000 77777777777 7 77
Nettd kinalati ér (Ft) 122 047 244 450 000 000 270 000 000
Kinalat miatt korrigélt ar (Ft) Kinalati korrekcié méréke: - 5% 115 944 882 427 500 000 256 500 000
Telek teriilete (m) 7384 5157 16 037 7919
Szintteriileti mutaté (m2/m2) - 1,6 21 1.4
Beépithetdség (%) 35% 40% 35% 45%
Legnagyobb épitménymagassag (m) 18,00 12,00 12,00 9,00
Brutté beépitheté szintteriilet (m?) 15 506 8 251 33678 11 087
Fajlagos ar (Ftlmz) 22 483 26 657 32390

Beépitetlen, kdzmd nélkili ipari Részben kdzmivesitett,

Részben kdzmivesitet,

felek. utkapcsolatial. telek, bontand6 épillettel. L0 ARG
Ertékmodosité tényez6k
s frekventalt gazdasagi, . = n
Elhelyezkekdés, kdrnyezet ipari kKbmyezet kedvezétienebb kedvezotienebb hasonté
Korrekcio mértéke 77 5% 5% 0%
kedvezotienebb
Kozlekedés atlagos megkdzelitési lehetiség hasonld (tomegkdzlekedési eszkdzzel hasonlé
gyengébben ellatott teriilet)
Korrekcié mértéke 0% 5% 0%
Telek mérete 7384 m2 hasonlé nagyobb hasonld
Komekcié mértéke 0% 10% 0%
Telek alakja, domborzata kozel szabalyos alaku, sik teriilet hasonlo kedv.e~zoﬂenebb hasonlé
(lejtos telek)
Korrekcio méréke 0% 5% 0%
kiépitett kozterilettel nem kedvezdbb
Kozteriileti kapcsolat rendelkezik, folduton kozelithetd (szolgalmi joggal biztositot, kedveziibb kedvezébb
meg kiépitett Uitcsatllakozas)
Korrekcid -3% -5% 5%
SRS A k6zmd nélkili kdzma nélkili éram, géz, csaloma aram, gaz, csatoma
Infrastruktura (\6zmiellétoftség) (k6zmivek ulcabol émetdk el) | (k6zmivek utcabol érmetkel) [ (kozm térkép alapjan) {k6zmil térkeép alapjan)
Korrekcié méréke 0% -5% 5%
-XISZ1 MXISZ
Ovezeti besorolas Gksz-2/3 Gksz-1/2 (kereskedelmi, lakd, intézményi s
. (munkahelyi dvezet)
dvezet
Korrekcio mértéke 0% -5% 0%
e PV hasonlé hasonlé kedvezobb
- 0,
Ovezeti eldirs - beépithetség 35% (40%) (35%) {45%)
Korrekcit méréke 0% 0% 5%
Ovezet eldiris - max. 0. magasss 18m kedvezitienebb kedvezétienebb kedvezotienebb
L (12,00 (12,00) (9.00)
Korrekcio mértéke 10% 10% 15%
Bontando épiilet nincs nincs van nincs
Korrekcio mértéke 0% 5% 0%
Egyéb korrekcios tényez6 1. régészeti lelohely régeszt lelghely kedvezGbb kedvezdbb
Korrekcié mértéke 0% -2% -2%
kedvezdbb
. . i . i (tereprendezést igényld terlilet; "
Egyéb korrekcids tényezd II. tereprendezéstigényel kedvezdbb 12 6n3ll6 telek, melyek kilon is kedvez6bb
értekesithetoek)
Koirekcié méréke -5% -10% 5%
Korrekcid a vizsgélt ingatlanhoz viszonyitva % 13% 7%
Korrigalt fajlagos r (FYm?) 28101 24 057 30123 30123
Kormigalt ar (Ft) 207 496 483 fajlagos nm &r x telek teriilete

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

207 500 000 Ft
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa — hozam alapu médszer

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A DCF (diszkontalt cash flow) modszer Iényege, hogy az egyes idészakokban
képzddd tiszta addzés eldtti jovedelmeket (6sszes bevétel — dsszes koltség) a vizsgalat idépontjara
diszkontaljuk, valamint az 'n’-edik évtl stabilnak tekinthetd tiszta jdvedelem tékésitett értékének jelenértékével
0sszegezzilk, mely a vizsgalt ingatlan forgalmi értékét adja.

A hozam szamités soran az ingatlant bekeritett, szilard burkolatu rakodasra, tarolasra alkalmas terliletként
hasznositottuk, ahol a bérbeadhato6 teriiletméret a bérlék igényeihez igazodhat. Ennek megfeleléen elsé
lépésként megallapitottuk a terlilet fajlagos bérleti dijat a 2. sz. tablazat alapjan (keritett allapotot és szilard
burkolatot feltételezve).

2. szamu tablazat: Fajlagos bérleti dij meghatarozasa

Fajlagos bérleti dij meghatarozasa
Megnevezés 1. 2. 3.
Budapest XIV. ker., Budapest X. ker., Budapest X ker., Budapest XV, ker,,

Ingatian cimek

Ov utca 10/A. Magladi Gt Keresztir dt Gabor Aron u.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kl’né?ati adat kinalati adat kinzlati adat
Adat datuma %////////////////////////////////////////////////% 2021 november 2021. november 2021. november
Adat forrasa 777/ ingatlan.com/32487635 | ingatlan.com/32557691

telek telek

Ingatlan tipusa

Komekcid

D727 77277777,

Infrastruktura (kdzmiiellatottsag)

Bruttd kinalati ar (Ft) :////////////////////////////////////////////////% 490 000 500 000
Netté kinalati bérleti dij (Ft/ho) 77 385 827 1.800 000 393 701
Kinalat miatt korrigalt bérleti dij (Ft/hé) Kindlati korrekcio méréke: - 5% 366 536 1710 000 374 016
Telek teriilete (m? | 7384 1400 6000 1080
Fajlagos bérle dij (FUm1ho) 7 22 25 us

Ipari célra alkalmas, 1400 - Kiado telek, M;ZT::Z,:;E‘::::;R
Sz6veges leiras Beépitetien, kdzmii nélkili ipari telek. 400000 m2 bérelhetd, hasznosithatd alkalmas beépitetien

beépitetien tenilet. konténerekkel, telek ol

Ertékmodosito tényezdk
Elhelyezkekdés, komyezet frek;;r;tz’:(l:j?:;:::tégi, kedvezétenebb kedvezétienebb hasonid
Komekeid méréke NN, 5% 5% %
Kozlekedés hasonlo hasonlo hasoné
Korekcib meéneke Voo 0% 0% 0%
Telek meérete hasonld hasonld kisebb
Korrekcid mériéke 0% 0% -10%
Telek alakja, domborzata, keritettsége hasonld hasonlé hasonld
Korekcio méréke 27277 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat hasonlé hasond hasonld

0%

0%

0%

kézmivek telken belit

viz, villany, csatoma

telken beliil viz, telek

T I = p e
Egyéb korrekcids tényezd “ nem ismert hasznosithatd épiilet nem ismert
Komekcio mértéke ;////////////////////////////////////////////% 0% 5% W%
Korrekcio a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva %//////////////////////////////A 0% 5% 2%
Korrigélt fajlagos bérleti dij {FYm?hé) 2719 262 M 304

A DCF szémitas soran a bérbeadhaté terlletet az ingatlan teljes teriiletének 90%-aban hataroztuk meg,
ugyanis tobb berld esetén biztositani kell a bérelt terliletek 6nall6 megkdzelithetéségét. A figyelembe vehetd
éves bevétel meghatarozasanal éves szinten névekvd kihasznaltsaggal és 5%-0s kockazattal szamoltunk
(mely utdbbi a kiadasi nehézségekbdl, valamint az esetleges nem fizetésbdl adodik).

A koltségeknél tzemeltetési kdltséggel (az éves figyelembe vehetd bevétel 1%-a), valamint karbantartasi
kéltséggel (beruhazasi koltség 0,1%-a) és telekaddval szamoltunk.
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Becslésink alapjan az ingatlan korbekeritése, a tereprendezés, a telek szilard burkolattal valé lefedésének,
valamint a szilard burkolatd 0t kiépitésének kéltsége cca. 50 000 000 Ft, mely a tablazat 0. évében egyszeri
beruhazasi koltségként szerepel (3. sz. tablazat). A forgalmi érték meghatarozasakor a diszkontratat 7,2%-
nak, a tokésitési ratat 8%-nak tekintettiik (4. sz. tablazat).

3. szama tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasa ~ hozam alapi modszerrel (DCF)

Frek 0 1 2 3 4 5 6
Bérbeadhato teriilet (m2) 6 640 6 646 6 646 6 646 6 646 6 646
Maximilis bevétel (100%-os kihasmaltsig) 22250808 22 584 570, 22923 339 23267 189, 23616 197 23 970 440/
Kihasmaltsag 70% 80% 85% 95% 100% 100%
Tervezhetd bevétel 15 575 566, 18 067 656 19484 838 22 103 829 23616 197 23 970 440|
Nen fizetési kockazat -5% -5% -5% -5% -5% -5%
Figyelembe veheto bevétel 14796 787 17164273 18 510 596 20998 638 22 435 387 22771918
Exit érték 277 561 998
Uzemeltetési koltségek Bevétel 1%-a 147 968 171 643 185 106, 209 986 224 354 227 719
Ingatlan karbantartasikoltsége Beruhazasiktg. 0,1%-a 50 000 50 750 51511 52284 53 068 53 864,
Egycb koltségek - telek adé 350 FL’mlfév 2326 100 2360992 2 396 406 2432352 2 468 838 2 505870
Beruhidzas koltsége
(tereprendezes, kozit kapesolat, kerités stb.) 50 000 000
Eves egyenleg 12272719 14 580 889 15877572 18304 015 19 689 127 19 984 464
C-F 12272719 14 580 889 15877572 18 304 015 297251125
PVC-F -50 000 000 11363629 12 500 762 12 604 129 13 453 998! 202 304 121
Osszegzett éves cash-flow 202 226 639
Az ingatlan forgalmi értéke 202 200 000
Alkalmazott dis Zkontrita 8,00%
Alkalmazott tokésitésirata 7,20%
Novekedésiiitem 1,5%
4. szami tablazat: Tokésitési / hozam rata meghatarozasa
Tokésitési / hozam rata 6sszetétel becslése

Megnevezés Datum Erték

MNB 15 éves allampapir 2021. oktdber 4,20%

Tranzakcios koltségek 0,50%

Ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,00%

Tipus kockazat telek 0,50%

Regionalis kockazat Bp. XIV. ker. 1,00%

Hozam rata: 7,20%
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. szam alatti 39521/17 herraJZ| szam(, Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat kepezo kivett beépitetlen terilet megnevezésii ingatlan értékelését.

Az ingatlan forgalmi értékeként a piaci 6sszehasonlitd mddszerrel kapott eredményt fogadjuk el, a hozam

alapu mbdszert csak ellendrzésre hasznaltuk.

Ertékelési modszerek Ertek Shlyozas | Salyozott értek
Piaci 6sszehasonlitd médszer 207 500 000 Ft 100% 207 500 000 Ft
Hozam alapt mddszer 202 200 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 207 500 000 Ft
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
207 500 000 Ft + afa

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

azaz kétszazhétmillio-Otszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 28 100 Ft/m2 + 4fa
(a7 384 m? telekteriiletre vetitve): azaz huszonnyolcezer-egyszaz forint/m? + afa

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 szereplo részadatok énalldan nem hasznélhatdk fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz kesziiltek!

sudapest Fovaros \Iagyonumw Hm

2artkrier MkOdO Réeavéds
Budapest, 2021. november 15. "

Vizsy Mark
Ingattanvagyon-értékeld

ingatlan-értékbecslési szakerto
eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshazy Attila
Ingatlan ertékelési irodavezeté

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

14




VAGYONERTEKELES 1141 Budapest XIV. ker., Ov utca 10/A. (hrsz.: 39521/17)

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiil6ndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapesolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil 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 termeszetii (igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kitelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgéitatasan és az ingatlan-nyilvéantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenGen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken timenden 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 vettlik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel§ a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelGen eljarni.

Szakmai szabélyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleloen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciék valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informaciéd kdzvetitéjét, ezek hianyaban a meghizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakérto altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmaz6 szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdaséagi-erkolcsi avulas, gazdaségi-kornyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem f(izédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevl és eladé kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest FSviros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosaily
Budapest, XIV, Bosnydk tér S. 1 590 Budapest, Pf 101

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szim: 8000004/126676/202]

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 171

2021.04.23
BUDAPEST XIV.KER. Szektor : 15
Belterilet 39521/17 helyrajzi szém
1141 BUDAPEST XIV.KER. ©Ov utca 10/A.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztaly adatok
miveléai ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlen terulet v 7384 0.00
ILRESZ ;
1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezézi idd: 6BU26/5/2010/10.10.20
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek. 111466/1/1992/99.04.22
jogcim: megosztas
jogallas: tulajdonosz
név: POVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.
MRESZ
1. bejegyzd hatirozat, érkezési 1dd: 68026/5/2010/10.120.20

- a T-B2000 ttmzamd térrajz alapjan a 39521/3 hrez megosztva 39521/16 hrazamd 1696 m2 é=

39521/17 hrazamda éz 7384 m2 nagysagd iagatlanokra.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap



Térképek

Foldhivatali térképmasolat

Budapest Fovaros Komxinvhratala Foldhrvatah Féosztaly
Budapest. NXIV. Bosnyak ter 5 1590 Budapest. Pf 101

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2021043112208 o
Hehmaa sz BUDAPEST NIVKER beltenilet 3952117 Megrendelés szin1 9000 3089 2021
Meretarany: 1 1000
-~ 4 - . s
e , 3534
]
39521/7 i

~ ’ P di

395217 /
yd / / 3958068
P .
S / 4
2 7 395
R -

AN / \ o
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A terképnmsoht a kiadast negeldzd napig negegvezk az mgatlan-nyilvantartast tedkepr adatbazs tartahimval A
tertkepnns olat neretek leveételere nemhas mafhato!

3952172
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Ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Az ingatlan Budapest Févaros Telepiilésszerkezeti Terv szerinti 6vezeti besorolasa: Gksz-2

U HC@
Ln-Tj £3,Th
<b1'@E]

Gazdasdgi, jellemzben raktdrozdsra és termelésre szolgalo teriilet (Gksz-2) teriletfelhasznalasi
egységbe egyrészt azok a gazdasdgi célu teriiletek tartoznak, amelyek a varos iparosodasa soran,
jellemz6en a XX. szdzadban alakultak ki, és a rendszervaltozast kévetSen a kornyezetet terhel6
tevékenységeket 0j technoldgidkra, vagy uj funkcikra cserélték, masrészt az elévarosi zdnaban kialakuld
0j munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovabba azok a logisztikai teriiletek is, amelyek a koncentralt
arufuvarozds kozlekedési, raktarozasi és trakodasi teriletei, de kidzlekedési kapcsolatukat elsGsorban a
kézat adja. Ide tartoznak még az 1 ha teruleti nagysagrendet meghaladd elektromos aldllomasok és
gazatadd dllomasok, valamint a komplex hulladékgy(ijts udvarok teriiletei is, igy a varos miikodtetésben
is fontos a szerepuk. A teriileten a vegyesség érdekében 6nall6 - a sajat tevékenységhez tartozdn kivil —
altalanos irodafunkcié is elhelyezhet6, kereskedelmi és szolgaltaté funkcid kivételesen lehetséges.
Beépitési stiriségik 1,0 - 2,0 kdzotti érték lehet.



Az ingatlan Budapest XIV. ker. KESZ szerinti 6vezeti besorolasa: Gksz-2/3

40. A Gksz-2 jelii gazdasagi, jellemzéen raktarozast, termelést szolgalo teriilet
épitési ovezetei
123. § (1) A Gksz-2/1, Gksz-2/3, Gksz-2/4, Gksz-2/8 és a Gksz-2/9 jeli épitési dvezet
teriiletén megengedett rendeltetés:

a) a kormyezetre jelentds hatast nem gyakorlé gazdasagi,
b) a raktarozasi.

¢) a kereskedelmi, szolgaltatd,

d) a vendéglato,

¢) az igazgatasi,

) az iroda vagy

g) a sport.

(2) A Gksz-2/1. Gksz-2/3, Gksz-2/4 és a Gksz-2/8 jelu épitési 6vezetben telkenként
legfeljebb 1500 m” kereskedelmi szintteriilet létesithetd.

124. § (1) A Gksz-2/2 jelii épitési Ovezet terliletén megengedett rendeltetés:

a) a kormyezetre jelentos hatast nem gyakorlo gazdasagi,
b) a raktarozasi,

¢) a kereskedelmi, szolgaltato,

d) a vendéglatd,

e) a kulturahs, kozosségi szorakoztato,



t) az igazgatasi.
g) az iroda vagy
h) sport.

(2) A Gksz-2'2 jeli épitési ovezetben telkenként legfeliebb 1500 m®

szinttertilet létesithetd.
125. § (1) A Gksz-2/5 jelii épitési dvezet teriiletén megengedett rendeltetés:

a) a komyezetre jelentds hatast nem gyakorlé gazdasagi.
b) a raktarozasi,

¢) a kereskedelmi, szolgaltato,

d) a vendéglato.

¢) az igazgatasi,

f) aziroda vagy

g) a sport.

(2) A Gksz-2/5 jeli épitési ovezetben telkenként legfeliebb 1500 m’

szintteriilet 1étesitheto.
126. § (1) A Gksz-2/6 jelii épitési dvezet teriiletén megengedett rendeltetés:

a) a komyezetre jelentés hatast nem gyakorlo gazdasagi,
b) a raktarozasi,

¢) a vendéglatd,

d) az igazgatasi vagy

e) az iroda.

kereskedelmi

kereskedelmi

(2) A Gksz-2/6 jeli épitési ovezetben 0 épiiletet elhelyezni csak a telektomb teriiletének
részletes talajszennyezés-vizsgalata és az esetleges szennyezés artalmatlanitasa utan lehet.

127. § (1) A Gksz-2/7 jelu épitési dvezet teriiletén megengedett rendeltetés:

a) a kereskedelmi, szolgaltatd,
b) a vendéglato,

¢) aszallas jelleau,

d) az igazgatasi.

) az iroda vagy

1) a sport.

(2) A Gksz-2/7 jelii épitési tvezetben telkenként legfeljebb 500 m” kereskedelmi szintteriilet

létesitheto.

15. Gazdasagi, jellemzéen raktirozasra és termelésre szolgilo teriilet (Gksz-2)

A B C D E F G H 1 J
Telek Telek Beepitettseg | Zoldfelilet | Terepszint Cjn.'ﬁllé‘ N . -
kiniitaro | Kbkitars | o | egenged gengedent [ alaribegpies| 7T & P gp‘ ’J
1. | Epitésidvezetjele | legkisebb |legnagyobb mid legnagyobl l:g!u'sfbb nicgengedett ;zﬁn;it legkis:bb‘méne‘kc lem;nw;olxb
teritlete teriilere meéiteke niéiteke legnagyobb L b
) (mg) ©0) ©a) ménéke (%6) megh.fmn.nzo {m) mértéke (m}
() os216szam
.} Gksz-2/1 S 1 500 K 45 28 45 SZL - 18.0
3| Gksz-2/2 K S K 60 25 60 SZL - 18.0
+. | Gksz-2/3 | 1500 = SZ 3s 35 40 SZL - 18.0
5.1 Gksz-2/4 1 500 - SZ 35 35 40 SZL - 125
6. | Gksz-2/5 | 2000 S K 35 50 3s SZL - 10.5
7. | Gksz-2/6 | 15000 - SZ 30 35 30 SZL 4.5 10.5
8. | Gksz-2/7 | 2000 - K 35 S0 35 SZL - 10.5
9.1 Gksz-2/8 | 30000 - SZ 10 80 10 SZL - 4.5
.| Gksz-2/9 - 1 500 K EN 23 15 SZL - 18.0
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