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Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B18U253

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest lil. ker., belteriilet 19916/19 hrsz.-u, a Budapest Fovaros Onkorményzata
1/1 tulajdonaban lévé, kivett beépitetien terlilet megnevezési ingatian kijelolt részérdl.

2019. februar 28.

A szakvélemény kettd eredeti példanyban készilt, ami példanyonkent egy eldlapot,
18 szamozott oldalt tartalmaz és a felsorolt meliékleteket
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VAGYONERTEKELES Budapest [ll. ker. Bécsi it 357. hrsz.: 19916/19

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy. a Budapest Ill. ker. belteriilet, 19916/19 hrsz-t, & Budapest Févaros Onkormanyzata
111 tulajdonaban lévd, kivett beepitetlen terulet megnevezésu ingatlan kijeldlt részének értékelése

Elvégeztik a targyi ingatlan ériékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizd: _ ___ BFVKZt Ingaflanhasznositésiloddia

Az értekelC neve: st BPVRAL, oo b e e Sl iee s G o
Az értékelés kiadasénak napja: 2019. februar 28. i o

Az értékelés célia: az ingatlan forgalmi ertekenek megnatarozasa enskesitss

i céljabol . &

~ Helyszini szemle idGpontja: 2019. februér 26.

Alkalmazott modszerek: piaci 0sszehasonlitd modszer
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan megnevezese: - kivett, beépitetlen terulet

Az ingatian fizikai megjelenése: felhagyott ipartelep részét képezé, kiszabalyozasra

kerlé telek 1 224 m? nagysagl része, mely a
valésagban a szomszédos 19933/4 hrsz.-U
telekhez van keritve.

Az ingatlan cime: _ ~ Budapest lll. ker. Bécsi ut 357,

Az ingatlan helyrajzi szama: 19916/19

Ovezeti besorolas | KESZ szerint: Gksz-2/SZ-3z | TSZT szerinti: Gksz-2

A Fdvarosi Kbzgydlés az 5012015 (1.28.) Fov Kgy hatdrozattal elficgadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t A TSZT 2015 marcius

18-an lépeit halalyba.

Telek terllete: Teljes: 2 ha 3156 m? Ertékelt: 1 224 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: ~ Budapest Févaros Onkormanyzata ~ 1/1
_Ertékelt ingatian. - 1224 m? nagysagu ingatlanrész

Az értekelés megallapitasai, eredményei:

Az ingatlanrész netté forgalmi értéke, 15 700 000 Ft + afa

kerekitve: azaz Tizen6tmilli6-hétszazezer forint + afa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke, 12 800 Ft/m? + afa

kerekitve: ~ azaz Tizenkettbezer-nyolcszaz forint/m? + afa

Az ériékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbo! részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nélléan nem hasznalhatok fel, azok csak a vegso erték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker. Bécsi Gt 357. hrsz.: 19916/19

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa ertekesitasi szandek céljabdl.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A 19916/13 hrsz.-0 ingatlan KSZT szerinti telekmegosztasa soran jott létre a 19916/19 hrsz -0 telekingatian
Az értékelés targyat képezo telekrész a valosagban hozza van keritve a 19933/4 hrsz -4 telephely ingatlanhoz
felszine gondozott, fiives teriilet, melyre a szomszédos telken lévo épllet egy része atnyulik. A 19916/19 hrsz -
U ingatlan értékelt telekrésze kozterileti kapcsolatial nem rendelkezik, emiatt Gnmagaban nem beépithetd.
Elhelyezkedésébdl adodéan csak korlatozottan forgalomképes. A Pomazi aton az ©sszes kozmd
rendelkezésre all, viszont az értékelt telekrészhez a2 Pomazl kdz Utszakasza esik kdzel, melyen csak a viz,
villany és gaz kozmilivek elérhetdék

A szakvélemény készitesének célia az 1 224 m? nagysagl (elekrész ériékesitése, melyet a szomszedos
19933/4 hrsz -0 ingatlan tulajdonosa jelenleg is hasznal. A 19916/19 hrsz -0 ingatlan kijelolt ingatlanrésze
telekalakitassal egybekotott adasvétel soran a 19933/4 hrsz -0 ingatianhoz lesz csatolva.

A BFVK Zrt. 2012 évben megbizta az FTR 2000 Kdrnyezetvédelmi Tervezd és Kivitelezd Kft-t a Budapest IlI.
keriilet, Bécsi ut 343. (jelenleg mar Bécsi at 357.) szam alatt 1év6 teljes, 19916/13 hrsz.-u ingatlan
kornyezetvédelmi allapotfelvételének elkészitésével. Az eriékelés targyat képezd 19916/19 hrsz.-0 telken nem
végeztek vizsgalatot, azonban az értékelt telekrésztdl nem messze, az OT-22 szamu furas eredménye a
vanatkozo rendelet "B" szennyezetiségi hatarértékét lillépte, ezért a talajszennyezettség veszélye fennall,
amit az értékelés soran figyelembe vettiink.

Budapest, 2019. februar 28.

] A . \
f'w\f Ly~ ) 7 N ﬂ»m N
Biro Zsofia Reményi Krisztina
ingatianvagyon-értekeld igazsagligyi ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.. 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

7/

Fekéshazy Atiila
Ingatlan ertekeleési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest lll. ker. Bécsi it 357. hrsz.: 19916/19

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizis, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizia tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian forgalmi értékenek
meghatarozasaval a kijelolt 1 224 m? nagysagl ingatlanrész eriékesitese celjabol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

A 18916/13 hrsz -0 ingatlanra vonatkozo valtozasi vazrajzot

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, OBESZ vonatkoz6 részét.

Helyszini szemle:

2019. februar 26-an helyszini bejarast tartotiunk. A helyszini szemle soran fénykeépfelvételeket készitettiink
és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzait, allapotat, értekbefolyasold adotisagait.

1.3 Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, az értékelés idopontjaban esetlegesen fennéllo, de az ériekeld
szamara ismeretlen szennyezeés, szennyezddésekért felelésséget nem vallalunk.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Obuda-Békasmegyer nagysagat illetden a févaros harmadik legnagyobb kertilete. Keleten a Duna, & IV. és a
XIII. kerillet, délen és délnyugaton a II. keriilet, északnyugaten Solymar és Urom, északon Budakalasz
hatarolja. Terliletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A kerlilet kdzpontja a Florian tér es a F6 tér korzete, bar
(féleg a lakotelepeken) alkézpontok is létrejottek. (Pl. Csobanka ter, Romai tér, Kolosy tér)

AR
(20006} '
{II P »
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi at 357. hrsz.: 19916/19

A vizsgalt ingatlan tomegkozlekedési eszkozokkel jol megkézelitheld, a Bécsi uton kozvetlendl az ingatian
elétti megalléval rendelkezé 18-as, 18A és 60-as jelli és a Csillaghegyi Gton kozlekedd 118-as jelll
autdbuszokkal, valamint az ingatlan északi hataratol mintegy 7-800 méterre levé Obuda vasitallomason
megalld vonalokkal.

A vizsgalat targyat képezé ingatlan a Ill. kerlilet Tordkkd elnevezés( tertletén, az Obudai Temetd
szomszédsagaban helyezkedik el, megkozelittse a Pomézi (t, illetve Pomazi kéz feld! lehetséges. A
telekresznek azonban koztertileti kapcsolata nincs, megkézelitése a szomszédos 19933/4 hrsz -U ingatlanon
keresztll lehetséges. A Kerlileti Féépitész Iroda tajékoztatasa szerint szolgalmi jog bejegyzésére nincs
lehetdség.

A foldteriilet kozvetlen szomszédsagaban funkciojukat tekintve igen vegyes 0sszetételli ingatianok talalhatok.
A Bécsi ut mentén lévd telkeken zomében nagy- és kiskereskedelmi lerakatok, cégkdzpontok,
bemutatotermek, autojavito- és kereskedelmi szalonok, kozpontok, telephelyek talalhatok. A Pomazi Gt elején
az Obudai temeté szomszédsaga kavetkeztében kéfarage mihelyek, viréglizletek, pavilonok, illetve gyenge
miiszaki allapotud, z6mében bontasra varo lakéhézak vannak.

Azingatlanrésztol nem messze, a teriilet €s az épliletek nagysagat tekintve legjelentésebb létesitmény észak-
keleti iranyban helyezkedik el, ez a Festo Kft. telephelye, illetve a BKV Budai Autobusz Igazgatosaganak
T6rokkd utcai Otszintes irodaépiilete a hozzatartozo igen nagy kiterjedésii szabadtéri autobusz garazzsal és
fedett hangarokkal.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatan t_ermeszetbemcnme ~ Budapest lil., Bécsi at 357. _ -
Az ingatlan tulajdoni lap szerlntl clme _Budapest ll1., be be_lteruiet19916!19 hrsz '

Helyrajzi szama: 19916119
Bejegyzett tulajdonos tulaldonl hanyad _ Budapest Fovaros Onkormanyzata 1f1 '
Megnevezése: __ kivett beépitetien teriilet -
Funkcié a valosagban felhagyott ipartelep részét kepezo klszabalyozasra kerild

lelek 1 224 m? nagysagu része, mely a valosagban 2
~ szomszedos 19933/4 hrsz - telekhez van keritve
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VAGYONERTEKELES

Telek alapterillete:
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

Budapest I, ker. Bécsi at 357. hrsz.: 19916/19

Teljes: 2 ha 3156 m2, Ertékelt: 1224 m?

A T-88868 szamu valiozasi vézra}t_alapjén a Bﬁdép_esrlr
kerilet 19916/13 hrsz -0 ingatlan megosziva 19916/14-19

hrsz.-0 ingatlanokra.

2.3 A foldteriilet és az ingatlan jellemzGi

Kesz szerint (jelenleg): GkszZESZ“-—{E )

 Kész szerint (6vezetmodositas utan): Gksz-2/SZ-3z
TSZT szerinti: Gksz-2

“Ovezeti besorolas:

A keriileti Onkormanyzat Féépitész Irodajaval tortént egyeztetés alapjan, az OBESZ-tdl eltérden az
abban szereplé Gksz-2/SZ-4z dvezeti besorolas helyett a vagyonértékeléskor a Gksz-2/SZ-3z jell
kereskedelmi, szolgaitaté gazdasagi teriiletek Ovezetbe sorolt eldirdsokat vettitk figyelembe. Az
ingatlanrész értékesitése ovezetmodositassal egybekotott adasvétellel fog tortenni.

e g .;.'/ s |
\ . -
! < L
Gksz-2/SZ-3z - v~ H
o . Y || & ’ \,\ i |
19922 '.; \ /A ggrbg A /,/
< A a7 ’
. . \\ \ .'\ o ‘\}\
\‘ ’\/ - \\\\“/,
_, ! N
. o
" i f!
> > ~'\‘ megszind Guezathaldr__ / 18833/4 |
- ’ .\\'. f‘r
\ 1224 m2 ’ <
\ v L
L1 ".- \ i
\ \ 5
| \
G tvezethatar = N A -
\ W E) ',-\\ 1
J b % v\:pw
5\\\‘7 N\
19916/19
Gksz-2/SZ-4z

1013 Budapest, Attila it 13/a. | lavélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvi@bfvichu | www. bivichu

6



VAGYONERTEKELES Budapest . ker. Bécsi Gt 357. hrsz.: 19916/19
Foldteriiiet kimutatas
T . Tulajdoni | . _ Ovezeti besorolas (KESZ Max Szinteruleti
DA | | hanyad SR szefint Ovezetmodositas utan) | beeépithetosége mutato
e || nme|  n 12¢e|  Ge2szE 35% 1509
Teljes terulet. 23156 m* 1224 n

Beépitettség: a vizsgalt ingatlanrészre a szomszéd 19933/4 hrsz -0 telken lévd épilet egy része

atnyulik. MR S A

Telek alakja:

szabalytalan éb_T(ézég alaku WP

Domborzat:

| Sik terulet

Kert, ndvényzet:

a telekrész fives terillet, 2z atnyulo fé_lé'pi'l'rnény korul fem- és ég}_éb hulladékok

" e e 2 L S R IV SEr-T
Kerités: a telekrész a szomszédos 19933/4 hrsz.-U ingatlanhoz keritett. A jelenlegi keritss
e kismértéki modositasa lesz szukséges az eselleges adasvétel soran.
Megkozelithetdseg | a telekrésznek 0Onalld kozterlleti kapcsolata nincsen, megkozelithetdsége 2
szomszédos 19933/4 hrsz - telken keresztil lehetséges, a Pomazi kdz feidl.
Kozmiivek A Pomazi iton az 6sszes kdzmi rendelkezésre all, viszont az értékelt telekrészhez
kozel a Pomazi koz utszakasza talalhatd, melyen csak a viz, villany és gaz kdzmuivek
o talalnatoak.
L
24 SWOT analizis
Erésségek ~ Gyengeségek
o fOulvonal kozelében valo elhelyezkedés o rendezetien jogi helyzet

e szabélytalan alakd telek

e kozmiivek kiépilese sziikséges

o szomszéd altal elkeritett és hasznositott

e idegen tulgjdonu felépitménnyel részben
beépitelt

e nincs kozterlleti kapcsolata

I e Onalidéan nem beépithetd

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfuk.hu | www.bfuk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi Gt 357. hrsz.: 19916/19

- Lehetdségek Veszélyek
S—— - MR B o : sl
' o szomszéd telek tulajdonosa részere tortend | e azingatlan karnyezeteben

ertékesites | talajszennyezetiségrdi van informacionk

Erdsségek: belsd tényezdk. pozitiv tulajdonsagok, amelyben j0 az adott ingatlan, amelyre Iehst éplteni 2
jovében, és lehet ra befolyés, hogy még jobb legyen

Gyengeségek: belsé tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet feilesztendd teruleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kulso tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket

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

3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecslilt 6sszeg, amelyért az értekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutaid
vevé és egy hajlandosagot mutatd eladd kozétt megfelelé marketingtevekenyseget kéveté fuggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kérdltekintden, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt modszerek (Europai Ertékbecsiés Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatianértékelées modszereit a terméféidnek nem mindstlo ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.

(Viil. 1.) PM rendelet szabalyozza.
Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlits adatok elemzésén alapuld értékelés

Az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés elsésorban mar megtortent, konkret és Ismert
adasvételi/bérleti {igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesével,
bsszehasonlitasaval torténik.
A modszer 6 lepései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fejlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodositd tényezGk meghatarozasa, elemzése.

5. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitésa.

€. \Végsd érték szamitasa a fajlagos erték es az ingatian merete szorzatakeént

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmaze alaphalmazban kell elvegezni,
ahol 2 faldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgall ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatel jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az ériékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, &s ezeket egyenként kel a targyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad osszehasonlitani, illetve a kilonbozo

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | & mail: bfvkEbfvic.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker. Bécsi Ut 357. hrsz.; 19916/19

ertekformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgaimi ado nélkil kell figyelembe venni

¢ Az elemzett dsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos értek,
altalaban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merészamok vagy
kapacitasl szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak

o/ vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értekmodosito tenyezdk figyelembevételével
tortenik. Ertékmadosito tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tenyezék kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

(!

o Telekadottsagok

o Infrastruktira

o Kornyezeti szempontok

o Alternativ hasznositas szempontjai

C Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

e Az érikelésben az értékmaodosito tényezok kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,

és ha arra lehetdség van, akkor eértékmodositdo hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasoniitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlan részenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felepitmenyek kiilon is értékelhetk.

Jovedelem vagy hozam alapti megkézelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdld kiadasok kilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az erték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optiméalis bérbe adhatosag
adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbél szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci 6sszehasoniitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlit adatokbal
korrekcios tenyezOk alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg.

A tenyleges, vagy szamitott bevetelekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasckat és a
kihasznalatlansagbol adodo atlagos bevételkiesést. A szamitolt erték az éves tiszta nyereség és a tokésitési
rata hanyadosa. Az alkaimazot! (6késitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adot! ingatlantdl, mint
befektetestol a piaci szerepidk &ltal elvart megtériilési rataval egyenls.

Netté potlasi kdltségszamitas

A nettd potlasi koltsegszamitas lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébol (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé malasa miatii avulast, majd ehhez kell hozzéadni 2
felepitményekhez tartozo foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

Epités alatt lévs, vagy karosodott letesitmenynel, takart mitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato,
ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer fo lépései
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A telekérték meghatarozasa.

A felepitmény Gjraépitési vagy pétlasi kolisegének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény Ujra-eldallitasi koltsegébdl 2z avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzese.

AW =

o A foldteriilet értékét annak ures &llapotban vald érékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlito adatok elemzésen alapulé modszer, vagy kuionleges esetben a hozamszamitason alapuld
madszer szerint.

o A poilasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelds iddpontjéban a
meglevd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) 2 legkisebb kéliséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési koltsegben a meglévd szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, figgetienul azok jelenlegi hasznosulaséaiol A potiasi és az
Gjraépitési koltseég egyuttesen: Ujra-eléallitasi kéltség.

o Az ujra-eldallitasi koltsegen minden ténylegesen felmeriild kltséget kell erteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapian kell meghatérozni

o Az epllet Ujra-elGallitasi koltségébe az epliletgépészetet és a belsdépitészati elemeke! is bele kell érteni,
mig a mobiliakat ki kell zarni.

o Az (jra-elballitasi kéltség altalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.

e Azingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal lsvezetett
Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll
keszlilt el, és ha a bekerilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

o Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f0 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és
a gazdasagi-, kornyezeli avuias. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdk vagy ki nem javithatok.

o Az (jra-eléallitasi kdltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adadik eredményiil a
kbltségalapon szamitott forgalmi erték.

Maradvanyelvii értékelés

Ez a modszer egy olyan befektetdi szempontbdl vizsgalt megkozelitést tikroz, mely megmutatja, hogy az adott
ingatlan a jovdbeni elérhetd bevételek alapjan milyen maximalt kiindulo ertékkel (Ggymond bekerilési
koltséggel) rendelkezhet.

A maradvanyértek madszert az ures telkek értekelésére szoktak hasznalni, azt feltételezve, hogy a fejlesztes
egy nyereségérdekelt Uzletl ievékenyseg, és ezaltal lehetségesse valik a telket jelenlegi formajaban értekelni,
iizletileg kovetve és optimalizalva a fejlesztés lehetdségének mértékét. A fejlesztés kivitelezasével a telek piaci
értéke megnd, mert az Uj felhasznalasi formakra vald kereslet magasabb bevételt eredményez, mint az eredeti

forma.

A maradvanyértékelési modszer a telek fejlesztett formajaban valo értékelesebdl all, és ebhdl kelt levonni az
Osszes olyan kéltséget (tervezési, infrastrukturalis munkak, eépitési, szakérdi, finanszirozasi, eladasi,
Jfejlesztési profit”, sth. kdltségek) ami azzal jart, hogy nagyobb értékivé alakitsak az ingallant. A vegsd piaci
értekbdl torténd levonasok utan fennmaradd maradvanyértek képezi azt az dsszeget, amit a fejlesziének
érdemes kifizetn a telek atalaki

lasaert

4. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK
Jelen vagyonértékelésben a forgalmi érickmeghatarozasnal a piaci 6sszehasonlité modszert alkalmaztuk
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41 Piaci 6sszehasonlitd modszer

Az Osszehasanlito adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gydjtotiink az értékelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk 2 Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitelt
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderllt, hogy az értékelt ingatiannal 6sszehasonlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjeszteltiik az értékelés iddpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrdsokbol szarmazo kinalali adalokra is.

Az adatgyljtes soran keletkeze!t adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitesre szant ingatianok
adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkozelebb alinak az értékelés targyghoz. A korrigall kinalali arakbai
kiszamitottuk a beépitetlen telek terlletére esé fajlagos érteket, melyet a korrekcios tényszikkel
modositotiunk. Az értékelésiink sorén figyelembe vett szempontok: jogi jelleg, a kerdlelen beldli
elhelyezkedés, a kozlekedes - megkozelithetdség, parkolasi lehetéség, a telek mérete, alakja, domborzata,
infrastruktura- kozmi-ellatottsag, kozterlleti kapcsolata, az dvezeti besorolas, a beépithetdseg merteke, az
esetleges kormyezetvédelmi karok és a beépitettség.

A telek az OBESZ szerint a Gksz-2/SZ-4z jelli dvezetbe tartozik. Mivel a két, egymas mellett fekvd telek
jelenleg elterG ovezelbe tartozik, ezert az adasvetel megvalsitasahoz Gvezetmébdositasra van szikseg. A
keruleti Onkormanyzat F6&pitész Irodgjaval tortent egyeztetes alapjan, az Svezetmédositas folyamatban van,
ami szerint a kiielolt telekrész Gksz-2/SZ-3z Gvezetbe fog tartozni. A telekrészt ennek megfelelden értékaltik.

A korrekciokat kovetden kiszamitottuk a korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat majd -50% korrigaltuk az
igy kapott érieket korlatozott (kotott vevés) értékesithetésége miatt. Szamitasi tablazatunkat a kdvetkezd
oldalon mutatjuk be:
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VAGYONERTEKELES Budapest lli. ker. Bécsi (t 357. hrsz.: 19916/19
A telek ingatlan forgalmi értek meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerel
Megnevezés 1 2 3
Ingatian cimek » '::‘- F:Z::”‘:ff' I der Kaszastuld-Fianrga W her Bécoiic308 W ber Bimae
Adat ielege Vizsgalt ingatian bnam adx - hraisn iz e adz
Adatditluma o —h 8 2015 ebrudr 2215 RLrsar NS etne :
Adafrrdsa 00 ingsiee em J3379811 o= gom isatas omjeyecory |
ingadanspusa EL e =
Kinalati netto ar 220 000 000 F2 255000 000 F: ESUO GO
" i brEE borreiod mErEle PP
Kerais, mas bomgat ar 30% 193050000 55RO wEIUAR
Telekener 124w 368w 190 m 1874w ]
Fajlagos ar _ S4BIBFUW 66 531 Fm® NWwAm
Szabiiyos alaki, Gisz-257-32 MZAS munkahely | VWOSTIOWSSREREWREL |,y e Greceten
. g2 velehen épici wiek egy réste, | cvezelen ures épiiu Biek, n—*,we SR nga:ar Ures, haromsig Sall épa
Széveges leirds . J:C a2 i doess S ; (cégizp , roda, bemzarerem) . =¥
nivek a Fomdn ko i 655785 hdomu rencedeciésre | ° = sarokeied, dsstes kizmu
exrhee a Pl sngaapedi Likiscut 3 rerdedesézre &2
oces v e et [NE RS 2.3 4, emsiewire égihed
Enékmodositd tényezdk
Keriileten beliili elhelyezkedes TErkkd kedvezond hasonid kasonio
Korrehod merghe =37 [ &%
Kiizlekedés g S— kedvenih iadvesity bedvezith
koenueyol
(orrehod mérake -10% -20% -19%
Parkalisi lehetdség jesenieq nem megoidot hedverito kedvezsth hedvesitb
Korreknd mergke -3% -3% -3%
Telek alalzat, domborzat szabdlyaian, sk kedvezith kedveOtb hedverith
Kcrrehod merghe -3 -3% -3%
Telek meret 124 m* Ragyckb ragyobb nagyctb
Korrehso merghe 5% 5% 1%
PRTAATR—. hozmivek 3 Fomdn kéz ki Geszkoamives rascric éesaiomives
(kbzmil-ellatoltsig)
Korrskod -3% 0% -5%
Ovezeli besorolis Ghaz-2/52-32 M2l V2523 HI-H
Korrehoo mérdke 0% % 0%
AT max beép 35%%, 2 = %
i i sonzer w135 m@m2 Ve B gaseng S
Konehoo mérdis 0% 835 10%

" o iastennyeseség lehesiges o 5 .
Kornyezetvedelmi kar vesaéive (1) kedvezcbb hedveagbb hedvezctd
Korrehco meérsis -10%% -10% -19%
Beépitetiség degen hasondlx (2) hedvezcob hedvezGtb kedvezdth
Kerrercd ménet2 -25% 25% -25%
!(orlekcié a vifsgi:t _ .54% 56% 5%
ingatlanhoz viszanyitva
korngatfalages ar 25 658 Fym? 25 2221 Fum? 25273 Funv 22252 Fim®
Kaotott vevgs (3) -50%

Kaormigait fajlagos telekir 12820 Fum?
Kerngat &r 15702711 Ft falagos m* dr x tsiek alacieniit
A telek nettd forgalmi érteke, kerekitve: 15 700 000 Ft

Megrgyzécel

(1) A megeszas eica 19916/13 hrsz -0 ingadanidl 2012-ben késoul komyetevedeim Alapcieivesl senr aZ énghelngataneéss hizeieten végres OT-22 s=amu firds
eredménye a vonakozo rendele!l "B szennyazelégi hatirérgké nikips

(2) Joniaq rendezeten, mvel az érdket elehrészre 3 szomszedes 19933/ hrs: -U ingalan 1lagonosa raépiet. a siekrést ckariete és hasiniia

C
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5. Végso érték kialakitasa

Elvégeztik a Budapest IIl., Bécsi (it 357. szam alatti, 19916/19 hrsz -, a Budapest Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban levé, kivett, beépitetlen tertilet megnevezesd ingafian 1 224 m? nagysagl reszeének
artékelését a piaci dsszehasonlitd modszert alkalmazva

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

Az ingatlanrész nettdé forgalmi értéke, 15 700 000 Ft + afa

kerekitve: azaz Tizenbtmillio-hétszazezer forint + afa
Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke, 12 800 Ft/m? + afa
_kerekitve: azaz Tizenkett6ezer-nyolcszaz forint/m? + &fa

Budapest, 2013. februar 28.

'\, -c_;'kt!" - ¥ m\* \

Biro Zsofia Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld igazsaglgyi ingatlan-értékbecslesi szakerto
Névjegyzéksz.: 07128/2015 eng. szam: IM 9629/2011

Fekéshészy Attila
Ingatlan ertékelesi irodavezetd
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KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokiasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kulonésen barmely kovetkezieiés, a jelentést alairo vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cegek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szaméara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas forméjan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jévahagyasa nélkdl.

Az meghatarozolt értékek kizarolag a jelen vagyonériekelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetid igyekben nem vailalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az ertekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezetiségekke! kapcsolaiosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetok és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiiti.

Kompetencia

A helyszini szemle sorén nem vegeztink terliletmérést, foldmérést, az értekelésben talahato alapadatok a
megbizd adatszolgaltetasén és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statkai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztink, az nem
képezte a megbizés targyat

Jogi vizsgélatot az &tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelosségel nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertGt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezdt nem vettik figyelembe

Meghbizéstél vald fliggés
A vagyonériékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszabéllyal ellentétes
etén ertekel koteles a megbizot errdl tajekoziatni, és a tovabbiakban a
abizasnak megfelelGen eljarni.

Szokasostd! eltérd megbizas e
fenntartott, vagy a modositott m

el
=
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Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagycnérigkelés soréan az alapelveknek megfelelden, a szakmai szienderdek eldirasal es a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében

Felhasznélt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelfsség az adalgazdal, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik

Tényként kezelt, mas értékel6/szakerto altal keszitett ertékelés/szakvélemény, tényekat, véleményeket és
kovetkezietéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsseget nem vallalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt allapotra,
készultseégre vonatkozik. Az értékelest kovetden bekovetkezett barmilyen nem( valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvaltozas, engedély nelkli épités -, melyek az ingatlan értekét
befolyasaljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiguetlenség, objektivitas

Az ériekeldknek személyes érdekiik nem flizOdik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd elienére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az ériekelés hat honapig érvényes, ezt kdvetden aktualizalas, vagy U értékelés készitése szlikséges.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel
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MELLEKLETEK
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198. % (1)

XHI. FEJEZET — GAZDASAGI TERULETEK

78. A Gip, a Ghsz-1 és SR jeli kereskedelmi, szolgéltat gazdasdgi teriiletek épitesi Gvezeteinek
— Salbilhca

& Gksz-1 j=i epités dvezetek a kirnyeretve |slentds hatist nam gyakorld, jelemsien kereskedelmi, seolsdtsats zazdasazi
teraletek, altalaban szsbadon allc Bespitessel, melyek 2 t3bb onalls resdeftatesi egyzezst mazabs fozlais epuletek
elhelyecasere stolzalnak

A Gksz-2 je'u epitesi Gverstek 3 kimyezetra jelentds hatast nem gyahould, jefemsdsn termelési, raktarozisi, logisztikai
gardasdgi teciiletek, walamint 3 virosiizemeltatés termalési &5 raktarozasi terdletei, melyek dltaaban ssabadon 36
baépitdssel, a t3bb dndlld rendeltetds egységet maziba focla’o dpuletek o ha'yardsdra stulgd nak

2 Gip-E jeli gezdasigi terdlet épités Gumzetei a tobb Gndlic rendeltetdsi egységet magiba fogals, jellemzden
energiatermelesi tesehenység mitargyainak, letasitmenyeinek €5 a2 acokat kiszoigalo rendeitetdsek 65 epuatek shel ecdsire
szolgalnak
Az épitési dvezetek taruletén a: I-X. fejezat randelkezdsant gyt kel alkalmazms

a) a Gksz-1, Gksz-2 s 2 Gip-E jeld épités: dvasersk altalanos eldrasait régzies 198-201. §-53', a resletes eifirasair

rgzitd 202.-211. §-salés
b} a2 melléklet 14. és 15. tablazataban rizztett bedpitén parametarakkel tovabba
¢} aSzabdlyozisi terwwel, € a XX1. Fejezet kiegésitd eldirasaival

Amennyiben a Szabalyozasi terv, vagy a XXI fejezet egyes terdletekre vonatko:o Kiegeés:ito elSirasa az épitén dvezet
elfirasahoz képest masként rendalkazik, akkor azt kell batartani az Dvezet 3700 eldirasa halyetr.

Epiilet, dnalio rendsitetdsi egysex letasitésenek Ishatdséze vazy tilalma a megleve rendetatés modositasara is vonatkozik

Fejaret kiszeszitd elgirasathan maghatarozott feltétalekka) egyitt szabad 3lkalmazni

A 2. meliéidet 14.-15. tablazataban szerepid — kudrdlag parkolds céfjara alkaimazhatd - parkaldsi szintterdleti mutats éntéke
(5TTM_p) az FASZ 4.§ (2] bekazdés a) pont szerinti ,bsa” érték alapjan kerdlt rigziésre A 2. meligkietben 14.-15. tablazataban
rogzitett italanos szintterileti mutato (SITAY ) €5 a parkoldsi szintterdiets mutato (SITAL p) alapjan I8fesithetd altalanos es
parkolasi szintteriilet egyutt felel mes az FRSI-ben maghatarozott értékekneh

Epiilet, telephely €s egyeb épitmény — ha az épitési Ovazet maskent nam randatkazik
a) kareskedeimi {kis- és nagykeraskedslem), szoizaltats,
b} raktarozasi, (épiletben, szabadtérben, talephalyként),
¢} javito-, szereld és ezyeb kdzhasznalaty szoigditatd,
d} iroda-—sajat tevekenyseézhes:, vagy onalld ircdahazkeén: -,
e] igazgatasi,
f) nem uzemitachnologiaju kutatds, fejlesztes,
gl védomavolsagotnem izénylo uzamitechncloziau hutatas fejesctas,

vedetavolsagot nem izenyld tzemi,

£

i) kisipari, kézmuiparn,
j) vendagiatd,
k) spart,
I} bemutatas, kidfinas, valamint
m} a:ott dolgozok szdmara
mal nem karashadelms szailas jellegu

mb) feindttoktatas,
me) aduahs oktatds keretdben nem feindtr szakképren oktatas,

n) nam fekvdbetez ellito egesarezuzy,

o} parkolasi (€ndlld parkotdhaz, mélyzarazs) valamint

p) alaskossag nap: alapfoku ellatisat biztosito, egyeb
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fendeltete: ceijara letesithesS. wely rendeftetesek ez or3lo mvdeltetesi egyseget egy epdieten belil vegyesen i
tiatakithardk. Az Snilio rendeitetisi egyrég ermdieemeni hassrabssbe:. fenncrasihaz. mikddietesehes ikceges mery
felzorolt rendeltezesek is elhelyeshetoh Jiil @raven rak=r Tada|

Az (1] Bekezdacben felzorolzakon kivil 3 kowed rencieletezek felteteifes kdtotoen etz thesdi
3] fakazrendelterés kizirplag seolgaist luidshens — e cak 3 tilsjdones. wagy & fammnale szamara -,

szociafz. kultusrabis s Mdsfisseg’ scOrskostatd rerdeisezes aldor letesithess. ha at epitesi Swveset

8| hitéleri nevelesi
lehetgve teszi es
bal haezek a rendelzetesei 3 terileten levs elzodleges rerdetetest vagy a terlletet hasznalokat moigaljsh. vagy
b3} ka ateriiet elzbdieges rendeitatere eoeint 3 rendelsatecehes nerr tauar
€| a3 as epitesi vecet 3zt lehetoue bz, akkor letesichets

ca} kermskedelmizziiias jelles epiier, valamin:

cbj onallc vagy maz rendeltstesi eplilethen Bzerranyagidltd sllorras — a kizmoizalo letesamenyeivel egylt (Uoles
k3vEz0, Futdmoso)

cch  Badlle autdmoso

Nem lstesithetd

3) alakosplle: vazy a (2] bekezdas af pontis kivesslevel haz

8] kSrmyezetre jelentds hatdst gyskorin rendelsesess foemr . telephely €5 pem folytathato lyen tevekenyses
A tTcen belll nem helyezhets el épitmenysserd hazzndlat celjars szolgaia 8njard vagy vontators lakdkocs.

A julen Rendele: hztdlybalepese: megeifaden mar megisvd iskaepllet 3 fernmaradimaig felljzhaza, korzzerdzthess
stafakithatd, de bovitese legfeljebb = megisud tatdter beepitessvel és mavimam 2 megisvd beesiteshe bemzamito slapterilet

25 %-0z mertekeiz megengecer.

Atelken —ha az epizesi Gvezet vagy a XX Fejezet kisgessitd eldirase maskent rem rendelkezik =,
=) tobb fdcpulst helyactec e
b} kiszolgalo epilet lezesithets.

Mellekepitmenyek kizil - ha sz £a'tesi Gvezet vagy a XX, Fejezet kiegéssitd elfirdsn mazként nem rencefkezi—
3] akdzmi-becsaziskoziz épitmenye.
b] kecti epitmeny.
€] hulladékmandly-tirola,
d] épitményrex mindsiid — epdletsdl kilEnata — kirshkatmekreny
e} siio, omlesstettinyas-. folyadek- es gastarolo
f] epltményrek mindsGiS antannatartd smerkezet. =izzittartd ozxlop

helyezhetd el

ski okok miast nem alskithato ki

Amennyicen 2 24.5 (2) bekezdeshen meghatirozom 23idtetd ax epiilet tartOzzeriezeten mdss
rézzhen vagy esézzhen. s telek teriilesen az eldim 26idsesd hinyzd méretduel 2z0n0s meretd, intenziven fasitor cdldfelilet
slakitando ki, 3 megievd fix fizyelmen kivll hagydsdvel A:c imy kislakitar z3idfelliet beszdmithatd a: eldirs legkizebb
oldfellleti aranybs

Szabsdons!lo beepitass épitesi Gvezethen 3z cidal &x hasidkertaen
tel nem ero telek esetében legalabb 3.0 mérar s2éle:

3] 3000 négyzetméterné! kizehh terdletat 62 50 méter telekmrelesie
b} 3000 négyzesmeteres vagy ennel nagyobb telek esetelen legaizhy § meter zzeles
€] 1hektart meghatado telek esetenen lezalabh 10 meter széles
28dz3v celjdra kisiakiote terlater kell kizlakitani, amelyek legalabh 2/3-a ~ a2 oidal- es hitsokertek terileten kilGn-kilgn
s2amoba — 25idfelller, vagy fasitos teriles kell, hozy legyen
Az 1) bekezdé: alagjsn halshitando zdldfelller &5 33 &pités ovezesnes tartozo 2. meliékletben 3 teleire meshatirozott
leghizeab z8idfelaleti arany alapjan biztoztanda zdidieiiiet kdzll a nagyoh erteket adot kell betarani.

Amennyiben 3 teleghely £2 2 beepitas kiatakult jellemzd misst a zdidfeldiet hialakizasira utolag nincs mar mad. a2 4) epdlet
elhelyezéce, megievd boviteze ezeten 5 24, § (3) bekezdéze szerinti zo'dfeldleti kedvezmény skkor iz s'halmazhate ks a 2
melleklet 15 tablazat a2t kildn nem tartalmazza Ez ezetben

3} atelek lezkizebb eldirt z8icielules meneie legfeljebn 20 % -ra cxbnhert=etd es

b) akedvermeanyel cskkentett leghizedb zaldfelliler ardnynak megfe e'd méresd 26ldieldlet

ba) terileten kivil telepiterz, fasizott parkoloban Ultetets fak beszamithatok vagy
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ba| a teriletin bekil telepiters, 2 24 § (3] bekexdez b) pomt sennt szémolt fak ketszeresenek megleleld fictis
srimithans be.

Amenmyiben 3 telek kizlskult beepies manizdidfe et svarwa aceldimnal kizeld aikor &j epliiet czak abhar belyeshetd el ba

3] atelek mir megiewd kizlalut zbldfelsieti atanpa 3 teink tenileten & zehes meT czbkher, 4
b| az 4j epdlet slagterdlerehes vizzony Tz 3z epitesi Goezethen eiditt sBidfeiiies arinyrak megieleld serlles] 25idfelliet

kel kialakisiors legalabb 3 telekre elfms minir 32 20l dfelilet sierseg

&z eloirt meret] eidketben ez 3 telek legaiad 20 rréteres hizeniies feldl s3ujaban szabaderi rakthrosis ner folymsehasd
kivéve 3 kertészeti termehek druberr ut3Tajse. Az epinesi belyer belili scabadteri raitarosias nvenyzetdel kel takarai

Atelkeh kGzteculet feidii, miamum 30 meteres sdojabas a2 epulet homlokzatnagaszizs 3 kisteriet feldli legaiabb 10 mezeres
epiletmelyseshen nem lehet kizebb 6.0 meternel. 3 (7) bekezdes mer nti pors kivicelevel

A 26 § zzerint az eldkerthen efhelyechetd portaepilet aapteriiete nem hsladhatizmega=30m res 35 legmazazabb pont

Az Gvesete teriileten nem megengedes: 3 telien folyratots seushenyzegrel Goszeiipsd. 1230 porral jirs Grilestter amyag
szabadrén vagy nyit depondlaza

Lakaterdlettel kdzvedentl hatiros vagy attol 10D metermre levd & icemi ictestmeényden, eelephelyen
a) tiz-, robbanas- vagy fersdzesveszelyel jard ipari vagy =olgItato jellegl tevekenyseg.
b} mergezd gazok kelethezésével £ kibocsatazaual jara ipari vagy szolgaltato jellegd tevekenyzes
€] weszelyes sugdrsassal, vegyi- €3 kormazios batassal (S0 iparivagy szolgaltata jelleg s tevekenysig

nem folytathato.

Nem lezesithetd
57 GIp-E/SZ exittsi Guazes bivdnalaue] 50 MWatena nazyobs hdreljesitmény § 2ireldnerercezas.
b) ipar- &z szolgaltato jellegd intEzmenyekben keletiecets vemalye: hulladékokra vonstkozd jorssahilytan eidin dmenes
gyljtdnaly - 3 lakossagi cell geijtohely kivetelauel - vagy
3] ﬂ‘fiit-’ vagy szshadtér kommunidlis &2 nem kommundliz hullsdekhezeld. vagy hulladeklersko teriler (talepilesi szils-d &3
folyekony, radiosktiv).

Lakoterdiet telekhatarazol, vagy lskoterlieshes kapeooingd hdshers, kiizpark, fizitoss kdster hasdratol smamiot: 50 meteren
beldl nem szabad letesizeni

a) Enalla vagy mas rendeiteresl eplietben leteslis Uzemanyagtdied allom s be- &2 kikajzo{sz

b} nem zartanyaztarolo depaoniat

¢} telephely be- exkijsrazan,

d] veszelyes hulladék Stmeneti tarofasira szolgaid epitmenyt

A gépjarmivek te'ken bellli elhelyezese soren —ha as epitesi ovesst e/drdsa maskent nem rencelkezik—
3} @ telken belih személyzepiarmivekre vanathoza parko'asi kitelecetses Fasitos: felszini parkolabah iz biztosithao, e
b) atekerforgalom €13 3.5 tonna dnsilynal nehezess geajarmivek szimiara felzzini parkolo alakithats ki,
c) a faforgalmi i3 ment) telekzandsn az alb) pant zzerintl felizing parkold legfeliebs o parkolasi kotelezettzes 30% -3y
helyezhesd e,
d) 300 férohelynél nagyobh parkolaz  kdtelesetiser eseten a2 a)b) pont zierind fe_k:.-'n. parkoloksy 200
parkoloferanelyenhént legalabb 10-10 meseres epyheflpsd coldzavval tagalni kel

&) kizzolzald &xdlethant sorgardzs nem letesithetd

Az épitesi Gvezetek terdletan a 3.5 tonna énzilyrdl nehezet) gepismmives 3 3z lyeneket sz3llito jafmivek s:dmdrs 6ndlio
parkoloteriile: &z zarazs akhor letesithess. ha
a) annakalakoterclet Svezes hatardtol szamitott tavolsaga 130 meternel nagyobh. e

b) azénitési dvezet eldirdza nem titja

A kereckedelmi- siolgalnato rendshetessel fire gepjirmid €3 tebergépmrmil forzatom nem fehe: @vare hatazzsl €3 nem

korlitorhatjs 32 épiiie: &z kBzvetlen kdmyezetenel renceitettasierd hasznalatis
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B1. A Gksz-2 jelii épitési Svezetek részletes elGirasai

A Gksz-2/SZ jeli épitési Gvezatek teruletén ar épitési Gvezetekben a beépitési mid szabadonillo.

A Gksz-2/52-1, Gksz- 2}52 2, Gksz2-2/SZ-3 jeki épitési Duezetek terilletdn az ditalinos Gvereti elGirdsokon tul részletes

eldirasok nem

A Gksz-2/52-4 jelii épitési pvezst tarulatén
ﬂ az elokert marets 8,0 métar,
é az oldalleart a tenylagss epuletmazasiag fals delegslinh € Omatar

A ; ks2-2/SZ-5 épitési Gveretben 30 méternél szélesebb telek esstében 2 megengedett legnagyobb épiletmagassdg 16,0

AGks2-2/SZ-6 teriletének a kozigazgatisi hatirtdl mért 200 méteres sivjban épulet rem létesithets.

-2/SZIK-1, és a Gks2-2/SZIK-2 jelil pitési Gvezet terulatén a telek 20 méter szélességnél kisebb szélesség és 1200
kisebb telekterilet esetén ikresen is bedpitheta.

A ialuz-z/sz-n, Gksz-2/52-22, GREZ2JSZHz) Gksz-2/52-4z és a Ghsz-2/SZ-52 jeli épitési overstben, a
hésrigethatis csdkkentésa érdekében

& 2 2. mellaklet 15. tablazat szannti zoldfeluleti kadvermény alkalmsziza esetén 3 24, § (4) bekezdés a'kalmazdsa
telintetében a fak darabszdmaba kizdrdleg a ksdvszménnysl csdkkantett leghusebb zoldfeluleti ardnynak magfelsld
méretd zoldialulat teruletén kivul talepitatt fak €5 3 fasiott parkoldban ultetatt fax sdmithaték be;

t‘ 1000 m’ faletsi uj €pulet bedpitatt terulaténak lzgalich falen 2alztenis kel kalakitang;

] AGksz-2/52-22 épitési ovazatben
ca) 30 meéterngl kaskenysbb telek esatében a maga-gadatt lagnagyobb Spllatmagassag 12.0m
to) 30 metsres és anndl sz2élasabb talek esatén a megengadatt legragyobb épulstmagassds 18 méter.

A Gksz-2/S2IK-1, a Gksz-2/SZ-2z és a Gksz-2/S2-5z jalii égitasi Guezstakban & Kunjsunda utca és az Aldomis utea
kezott a tivvezetsk miatt magassagi korldtozds van érvénytan.
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