Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B/21/A/213

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

1037 Budapest Ill. ker., Bojtar utca 80. szam alatti 19725/18 hrsz.- fejlesztési telekrdl

Budapest, 2021. augusztus 17.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 3 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabdl 2021. februar 26-i fordulénappal Ingatlanvagyon
értékelést készitettiink a Févarosi Onkorményzat 1/1 tulajdonat képezé 1037 Budapest Ill. ker., Bojtar utca
80., 19725/18 hrsz.-u fejlesztési telek forgalmi érték meghatarozasara. Tekintettel arra, hogy az értékbecslés
érvényessége lejart, Tarsasdgunk aktualizalé ingatlanvagyon értékelést készitett targyi ingatlanra
vonatkozoan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2021. februar 26-an készitett értékelés ota eltelt iddszak alatt az ingatlanok
kornyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével a 1037 Budapest IIl. ker., Bojtar utca 80., 19725/18 hrsz.-u fejlesztési telek forgalmi érték
meghatarozasa.

Az el6z6 értékelésben felhasznalt 6sszehasonlitd adatokat elemeztiik és 6sszevetettiik a jelenleg nyilvanosan
elérhet6 forrasokbdl szarmazo (internet - pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A mellékletek k6zott talalhato
szamitas tartalmazza a telek piaci forgalmi értékének meghatarozasat az j 6sszehasonlitd adatokkal.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egytitt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé, a 1037 Budapest I, ker., Bojtar
utca 80., 19725/18 hrsz.-u fejlesztési telek most meghatarozott és a korabbi értékelésben meghatarozott
forgalmi értéke kozott az eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért a 2021. februar 26-an készitett értékelésbhen
meghatarozott forgalmi értékeket valtozatlanul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6z6désiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szereplé
feltevések és feltételek befolyasoljak.

1013 Budapest, Attila it 13/a.] levélcim: 1253 Budapest, PY. 6. | telefon: 36 1 3252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a 1037 Budapest /ll. ker., Bojtér utca 80., 19725/18 hrsz.-u fejlesztési telek piaci forgalmi értékének
meghatarozasa, a 2021. februar 26-an készlilt ingatianvagyon-értékelésiink aktualizélasa.

Elvégeztiik targyi fejlesztési telek aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A MEGBIZAS
Megbizo: ] BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: _ BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.08.17. _
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2021.08.04. - helyszini szemlét a megrendeld folytatta le

AZ INGATLAN NYILVANTARTAS SZERINTI ADATAI
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

_Mmegnevezése: kivett beépitetlen tertilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: ~ beépitetlen teriilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1037 Budapest lll. ker., Bojtar utca 80.

Az ingatlan természetbeni cime: 1037 Budapest IlI. ker., Bojtar utca 80.

Az ingatlan helyrajzi szama: 19725/18 L
_Telek terllete: _ 8717 m? )

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

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

A fejlesztési telek piaci forgalmi értéke, 495 600 000 Ft + afa,

kerekitve: azaz négyszazkilencvenoétmillio-hatszazezer forint + afa
A fejlesztési telek fajlagos piaci forgalmi értéke 56 900 Ft/m2 + &fa,

a 8717 m?nagysagu teriiletre vetitve, kerekitve: azaz Otvenhatezer-kilencszaz forint/m?2 + afa

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

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késobbi felhasznalasa esetén (j
értekelés készitése indokolt. Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2022. februar 17-i
fordulonappal a BFVK ZRT. éltal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

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 Budapest lIl. ker., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A vizsgalt ingatlan (beépitetien foldteriilet) Budapest Ill. keriilet Kaszasdil6, Huszti utca — Kazal u. -
Kunigunda utca és a Bojtar utca altal hatarolt tdmbjében elhelyezkedd ipari/logisztikai teriileten fekszik a Bojtar
utca és a Huszti Ut sarkan, a Huszti Ut és a Bojtar utca feldl is bejarattal rendelkezik.

A telken bontand6 épllet nincs, csak konnyliszerkezetes, elszallithatd, kisebb konténerhazak, valamint
autoroncsok, néhol sitt, autbgumik, fa- és fémhulladék talalhato a teriileten.

A 2021.08.04. napjan készilt fenyképfelvételeket az Ingatianhasznositasi Iroda bocséatotta résziinkre.

Budapest, 2021. augusztus 17.

Budapest F6varos Vagyonkezelé Kbézpont

ZartkorOen M(kod6 Réexvénvitranedy
?
) s
i /} {//% //_/ Ellendrizte: JXM LT
Tomcsik Veronika ~Reményi Kriszfina
ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 08320/2019 eng. szam: IM 9629/2011

——

Tl
eshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

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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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Attekintd térkep

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
Szamitasok

Fényképek






Nem hiteles tulajoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatal: F3osatily |
Budapest, XJ, Budafolu ut $9 1519 Budapest, Pf 415 Oldak: 172
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés £2im:8000004/8629v2021
2021.02.22 /7 )

BUDAPEST I111.KER. Szektor : 1§

Belterulet 19725/18 helyrajzi szam
1037 BUDAPEST III . KER. Bo)jtar utca 8. “felulvizsgilat alatt” e
LRESZ . e
Foldrézzlet terulete valtozis elétt: 8717 (m2) torld hatarozat:9003/2006
1. Az ingatlan adatai: | o
alresczlet adatok terulet kat.t.jov. alomstaly adatok
rdvelesy ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.€111.1 " ter. kat.jov
"ha m2 k.fall
- Kivett beépitetlen terulet 0 8717 Q;bq

O.RESZ
" tulajdoa:r hanyad: 1/1 torld hatarozat: 240468/1999/1999.09.14

bejegyzo hatarozat, erkezémi ido: 258%59/1984/VI.21/

torlo hakirozat: 240468/1999/1999.09 .14

jogcim: kisajatitas

jegallas: tulajdonos

név: MAGYAR ALLAM

cim: - - -

7 hanyad: 0/0 torlo hatarozat: 196874/1/1999/99.07.20
bejegy:=6 hatarozat, e¢rkezesi ido: 47387/1991 v
foirlo hatarozat: 196874/1/1999/99 07 .20
jogcim: kezelésbe adaz 72681 /1989/v1.15/
jogallas: kezelo
név: BRG MECHATRONIKAI VALLALAT
cim: 1033 BUDAPEST ITI KER. Polgar utca £-10

* haayad: 0/0 torlo hatarozat: 240468/1999/1999.09.14
bejegy:z 6 hatarozat, erkezegzi ido: 1939?4!1}1999/99 97 .20

! torlo hatarozat: 240468/1999/199%.09 14

jogeim: kiigazitas 251859/2/1984 (VIII.15.)

jogcim: eraecet: allapot vxns:aéllxt&{l

jogallas: kezelo (

név: FOVAROSI TANACS VB. VAROSRENDEZES! E£S EPITESZETI FOOSZTALY

cim: 1840 BUDAPEST V.KER. |Varozhaz utca 9-11

6. tulajdoni hanyad: 1/1 : Y
bejegyzo hatarozat, erkezésy ido: 240468/1999/1999.09 14
jogcin: tulajdonba adaa
jogallas: tulajdonoz
nev: BUDAPEST FOVARDS'ONKORMANYZATA
cinm: 1054 BUDAPEST W.IKER . Varoshaz utca #-11
OILRESZ
Folytata; 3 kdvetkezo Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap




Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhwatala Foldtuvatah Fosatily
Budapest, X1, Budafok ut S9 1519 Budapest, Pf 415 Oldat: 2/2
Nen) biteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés s23m:8000004/86295/2021
2021.02.22

BUDAPEST III1.KER. Szektor : 1§

Belterulet 19725/18 helyrajzi szam

Folvtatds az ¢1526 kprol
ONLRESZ

¥ hejegyzo hatarozat, érkezésy ido: 160486/1/1997/96.12.10
torld hatarozat: 1604B86/2/1997/96.12.10
Fellebbezes
a 47387/1991 sz hatarozat ellen.
jogosgult:
név: BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim : 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

2”hejegyz6 hatarozat, erkezési ado: 33952/2/1998/96.12.10
torlé hatarozar: 196874/1/1999/99.07.20
Felulvizagalat: kerelem
a Fovarozi Foldhivatal 30457/1997 szzamu hatarozata ellea.
jogosul t:
aév: BUDAPEST FOVAROSI OWKORMANYZAT
cim : 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz wvtca 9-11.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kommnyhivatala Foldhratah Féoszaly
Budapest. XI. Budafolaut 59 1519 Budapest P 415
E-hiteles terkepmasolat - Teljes masolat
X021 0226075727
Megrendeles szm 9000 2635 2001
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) a 19725/18 hrsz.-u ingatlanra vonatkozon

Gazdasdgi, jellemzben raktdrozdsra és termelésre szolgalé teriilet (Gksz-2) teriiletfelhasznalasi
egységbe egyrészt azok a gazdasagi célu teriiletek tartoznak, amelyek a varos iparosodasa soran,
jellemzéen a XX. szazadban alakultak ki, és a rendszervdltozast kovetéen a kornyezetet terheld
tevékenységeket uj technolégidkra, vagy uj funkcidkra cserélték, masrészt az elvarosi zonaban kialakuldé
4j munkahelyi teriiletek. Ide soroltak tovabbd azok a logisztikai terdletek is, amelyek a koncentralt
arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és dtrakodasi teriletei, de kozlekedési kapcsolatukat elsésorban a
kézat adja. Ide tartoznak még az 1 ha terileti nagysagrendet meghaladd elektromos alallomasok és
gazatado allomasok, valamint a komplex hulladékgy(jté udvarok teriiletei is, igy a varos muikodtetésben
is fontos a szerepiik. A terlleten a vegyesség érdekében 6ndllo — a sajat tevékenységhez tartozon kiviil -
altalanos irodafunkcid is elhelyezhets, kereskedelmi és szolgdltatd funkcié kivételesen lehetséges.
Beépitési stiriséguk 1,0 - 2,0 kozotti érték lehet.

Helyi épitési szabalyzat (OBESZ részlet)
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Szamitas
Jelen ertékelésben a piaci O0sszehasonlit és a hozamszamitds modszerét (maradvanyelvli, DCF)
alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Elvégeztlk a fejlesztési telek értékelését a piaci dsszehasonlitdé modszert alkalmazva. Tranzakcios adatok
nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdvetkezé tablazat szerint:

Atelek forgalmi értékének meghatérozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3
. Il ker.

. Il. ker. Bojtar utca 80. o lii. ker. Békasmegyer- ; . L
Ingatlan cimek hrsz: 19725/18 Il. ker. Bécsi Ut 308. Piinkasdfirds Aldomas :a.r-olzlnamo u.
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2021. auguszius 2021. julius 2021. auguszius
Adatforrasa ingatlan.com/28781810 ingatlan.com/29729315 ingatlan.com/21060653
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Kinalati netté ar 280 000 000 Ft 206 900 000 Ft 157 480 315 Ft
Kinélat miat korrigalt ar kindlat k°"fg$° merteke: 252 000 000 Ft 186 210 000 Ft 141732 283 Ft

- 0

Telek teriilet 8717 m? 3990 m? 3690 m? 2216 m?
Fajlagos ar 63 158 Ftim? 50 463 Ft/m? 63 959 Ft/m?

Vi-2/SZ-3 dvezetben 1évo telek,

Ipari kdrnyezetben,

Kéthrsz.-on lévé

Sarki elhelyezkedéstl, villany és !nelyure vzy:z;phql:a:ju intzményi 6vezef Gksz-2/SZ-5z dvezeti
Szbveges leras viz kbzmd, Gksz-2/SZ-1D1 ingatan (cégkzp. iroda, 1o oo oisecal - Vi-2iSz-L7 ] telek, villany ésviz
bemutatdterem) épitése

ovezetli, keritet, sk, (res lek.

megengedett Lakas csak a

kozmii nélkiili, szabalytalan

kozmiivekkel, bontandd

2.3.4., emeletekre épfhets. alakd, sik, tires teriilet épiiletekkel.

Ertékmodosito tényezék
Kerdleten beldl Kaszasdals kedvezébb hasonl hasonlo
elhelyezkedés
Korrekcid mértéke -5% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat szabalytalan alakd, sarokielek kedvezotenebb kedvezdlienebb hasonlé
Korrekcid mértéke 5% 5% 0%
Telek méret 8717 m? kisebb kisebb kisebb
Korrekcid mértéke -10% -10% -10%
Infrastruktura L e . A - . .
(K6zmii-ellstottsdg) viz, vilany kézmii nétkili kézmi nélkiili villany, vz
Korrekcio 5% 5% 0%
Ovezeti besorolas Gksz-2/SZ-1D1 Vi-2/SZ-3 Vi-2/SZ-L7 Gksz-2/Sz-52
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Beépithetssé max. beép. 35%, max. beép. 35%, max. beép. 35%, max. beép. 35%,

P g szinter. m: 1,5 m2/m2 szinter. m.; 1,5 - 1,7 m2/m2 szintter. m.; 2 m2/m2 szintier. m.: 1,35 m2/m2
Korrekcio mértéke 0% -5% 0%
Bontandé épiilet nincs hasonlé hasonlé van
Korrekcido mértéke 0% 0% 10%
!(orrekcm a vn.zsgalt ] 5% 5% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar 57 300 F¥nt 60 000 F¥m? 47 940 Fnv 63 959 Fin?
2;:::: nett forgalmi 499 480 775 Ft fajlagos nt & x telek alapteriilet
A telek netto forgalmi értéke, kerekitve: 499 500 000 Ft




2. Forgalmi érték meghatérozasa hozam alapti médszerrel (maradvanyelvii, DCF)

Elvégeztiik a fejlesztési telek érétkelését a hozam alapi modszert alkalmazva.

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jévében varhatdan
kepz6dd, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Gzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabél szarmazé jovoben varhatd vagyoni
elényoket a vizsgalat iddpontjaban vesszik figyelembe. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A maradvanyérték
szamitas soran az alabbi Iépéseket hajtottuk végre:

1.

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasok, eldirasok attanulmanyozasat kdvetéen, valamint a piaci
keresletet figyelembe véve, az altalunk legkedvezébbnek vélt épitéssel torténd fejlesztést modellezve,
meghataroztuk az értékelt terilleten létesithetd épiilet tipusat és teriiletét (iroda).

Kornyékbeli kinalati adatok alapjan meghataroztuk az altalunk bérbeadandd irodahelyiségek, felszini
beallohelyek, mélygarazs fajlagos bérleti dijat, valamint az elérhetd éves maximalis bevételt (A
2021.08.16-i MNB kdzéparfolyam alapjan 1 € = 352,69 Ft.)

Az EKS 2020 kiadvany segitségével megbecsiiltik a beruhazas varhato Osszkéltséget,
kozépfelszereltségii irodat, felszini bealld és mélygarazs kialakitasat alapul véve.

4. DCF médszerrel megvizsgaltuk a felépitett épiilet bérbeadasabdl szarmazo bevételt, majd a j6vébeni
nettd hozamok jelenértékének és a beruhazas koltségének kiilonbozeteként megkaptuk a telek
forgalmi értékét. A kivitelezést az elsé két évben, az elsd évben 70%-0s mértéki, mig a masodik
évben 30%-0s mertéki késziiltségi fokban feltételeztiik. A DCF szamitas soran 5 éves periddust,
6,75%-0s tokésitési ratat &s 7,25%-os diszkontratat vettiink figyelembe. A fenntartasi és managing
koltségeket a tervezhetd bevétel 3%-aban, a felljitasi koltségeket az tjraelGallitasi kéltség 0,1% és
0,5%-ban hatéaroztuk meg.

Felszini autobeallé bérleti dij kialakitasa:
i 1A Bérleti dij
Irodahéz Cim Kategéria Fa"aggf_:;i':‘?t;‘éi‘&{f_%”db) (Fthé/db)
FELSZINI BEALLO

Globe 3 Irodahaz 1036 Budapest, Kérhaz utca 6-12. A 70 24 688
Montevideo 5-7 Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo u. 5-7 A 80 28 215
Montevideo Office Park 1037 Budapest, Montevideo u. 2. A 70 24 688
Urban Studios - Irodahaz 1036 Budapest, Perc utca 8. A 75 26 452
Kiscelli Irodahaz 1034 Budapest, Bécsi ut 126-128 B 60 21161
Pacsirtamezd Complex 1036 Budapest, Pacsitamezé u. 414 B 76 26 804
Raaber Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo utca 4 A 50 17 635
Atlag: 69,00 24 235




Irodahazban mélygarazs bérleti dij kialakitasa:

rodahéz cim Kiadé teriilet] Netto bérleti dij

(m2) (Ft/héldb)

Szépvolgyi Irodapark IIl., Montevideo utca 3., 9., 16., 12 28 215
Buda Square IIl., Lajos utca 48-66. 12 31742
Flérian Udvarhaz III., Polgar utca 8-10. 12 29 979
Férum Office Buliding IIl., Bécsi Ut 271. 12 29 979
Vorosvariat105 Irodahaz III., Vérdsvari at 105. 12 31037
Szépvodlgyi Business Park ., Szépvélgyi ut 35-37 12 35 269
Globe 3 Irodahaz Ill., Kérhaz utca 6-12 12 35 269
Montevideo Office Park lll., Montevideo utca 6. 12 38 796
Montevideo 5-7 Ill., Montevideo utca 5-7. 12 35 269
Atlag: 32839

Irodahelyiség bérleti dij kialakitasa:

Fajlagos bérleti dij

Fajlagos bérleti

Irodahzz Cim (EUR/m2) dij (Fhoim2)
Amfi Center - Irodahaz 1034 Budapest, Timar u. 20. 11,00 3880
Bécsi Corner - lrodahaz 1036 Budapest, Lajos utca 30. 14,00 4938
BUDA SQUARE 1036 Budapest Lajos utca 48-66 13,00 4585
Flérian Udvar 1033 Budapest Polgar utca 8-10., 13,82 4874
Férum Offices 1037 Budapest, Bécsi 0t 271. 14,90 5255
Globe 3 Irodahaz 1036 Budapest, Korhaz utca 6-12. 12,50 4409
Montevideo 5-7 Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo u. 5-7 12,50 4409
. P 1037 Budapest, Szépvélgyi it 39.,
Montevideo Irodahaz;Szépvolgyi Irodapark Montevideo u. 3., 9., 16 13,00 4585
Montevideo Office Park 1037 Budapest, Montevideo u. 2. 13,00 4585
Urban Studios - Irodahaz 1036 Budapest, Perc utca 8. 12,00 4232
Vérésvari at 105. Irodahaz 1033 Budapest, Vorosvari (t 105. 10,50 3703
Laktanya utcai irodahaz 1033 Budapest, Laktanya u. 4. 12,00 4232
Sun Palace Irodahaz 1036 Budapest, Nagyszombat u. 1. 12,50 4409
Szépvdlgyi Business Park 1037 Szépvolgyi ut 35. 12,25 4320
Aflag: 12,60 4458
Korrigalt atlag ar: 12,60 4458
3.a. tablazat
TERVEZETT EPULET - MARADVANYERTEKELESHEZ
Bérbeadhato
. ot Nelld | porbeadnato terietek | Parkoldhelyek
Szintek Osszteriilet Osszteriilet 2 felszinen és
(m?) (md) (m) mélygarazshan
(db)
Mélygarazs (-1) 2 300 n? 1 840 n? 1380 n? 115 db
Iroda szintek (fsz. - bm: 3 m) 2160 n? 1836 m? 1652 m? 95db
Iroda szintek (1 em. - bm; 3 m) 2160 m? 1836 m? 1652 m?
Iroda szintek (2 em. - bm: 3 m) 2160 n? 1 836 nv 1652 ¥
Iroda szintek (3 em. - bm: 3 m) 2 160 n? 1836 m? 1652 n¥
Iroda szintek (4 em. - bm; 3 m) 2160 m? 1836 m? 1652 n?
(Osszteriiletek 13100 m? | 11020 m? 9640 m? 210 db




3.b. tablazat
A beruhézas kdltségbecslése

1. PROJEKT Budapest lll. ker., Bojtar utca 80.
Helyrajzi szama 1972518
Cim Budapest 1. ker., Bojtar uica 80.
Beruhazas Iroda
Teleklerilet 8717 !
8717 o'
2 SZABALYOZAS
Ovezey besorolas Gksz-2/SZ-1D1 kereskedeim:, szolgalta’6 gazdasagr eruietek épitési Gvezele
M nimalis telekmeéret 2000 m?
Minimélis telekszélesség U m
£pitmény magassag 16,00 m
Max. beépiheidség szint felet ] 3
(szabély ozési eidirds aapjan) a Sl
Max. beépiheBség szint a'att : 2
(szabdlyozasi eldiras a'apjan) % L
Minméls 2oidieriiet 50% 4359 '
Szintieriilei mutald - Ata'anos 1,50 mm?
Szinteriilet mutatd - parkolési 050 m¥m’
Brith beépithetd szintenilet - lerepsz nt lett 1307550 m’
Bruth beépithetd szintieru'et - erepszint alatt 4358 50 m?
2.1 TERVEZETT BEEPITES
Brutid terilet ¥rszin felett 10 800 m?
Brutid terilet #rszin alatt 2300 m?
Brutté teriilet 6sszesen 13100 m?
Net eriilet rszin felett 9180 m?
Netid teriilet térszin alatt 1840 m?
Netto teriilet dsszesen 11020 m?
Bérbeadhato teriilet 9640 m*
Bérbeadhato felszin alatti bedllé 115db
Bérbeadhatd felszini beédllé 95db
3. FEJLESZTESI KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
3.1, Terliletelokészités
TeniletelGkeszitds (kvéve zdidielilet) 15253 000 Ft
TeriiletelGkészitési kdltség dsszesen 15253000 Ft
3.2. Kézmiifejlesztési hozzajarulasok
Kozmufejlesztési hozzéjarulas Ssszesen 25597 230 Ft 05% 3.3-+a
3.3. Epitkezés nettd arakon
Felszini bedlld 54 950 000 Ft
25000 Ft/ m’ 2198 m’ - nett teritet
Mélygarazs (-1 szin) 540 592 000 Ft
293800 Ft/ m’ 1840 m’ - netts teriiet
Fdldszint és 4 emelet 4 523 904 000 Ft
492800 Ft/ m’ 9180 m’ - nett teriet
Epitkezési kig 8sszesen 5119 446 000 Ft
3.4, Szakéri6i dijak épitési koltség %-ban
Ephész 51194 460 Ft 1,0%
Statkus 51194 460 Ft 1.0%
Szakmémokok 25 597 230 Ft 0,5%
Szakértdi kdltség dsszesen 127986 150 Ft
3.5. Menedzsment kdltségek
Kivitelezés feligyelete 51602 962 Ft 1,0% 3.1+32+33.-ra
Iroda 25801 481 Ft 05% 31+32+33.-ra
Ertékesités, marketing 15444 680 Ft 3,0% nettd bsszbevételre
Menedzsmentkditség dsszesen 92 849 123 Ft
3.6. Tartalékkepzés
Eldre nem |athatd koltségek 26 905 658 Ft 05% 31.-35 -9
Tartalékképzés sszesen 26 905 658 Ft
37. Fejlesztés kéltsége (NETTO) 5408 037 161 Ft
4. FINANSZIROZASI MUTATOK
Epikezési kdlcson kamatah 6,00% (atag)
5. SAJAT TOKE (NETTO) 1081607 432 Ft 20.0%
6. HITEL (NETTO) 4326429729 Ft 80.0%
Egyszen és garanciakdliség 21632 149 Ft 0.5%
Kamatkoltség 259 585784 Ft
6.1. Hitelhez kapcsolodo Bsszes kdltség 281217 933 Ft
7. Nyereség, kockazati tartalék
Elvért nyereség 108 160 743 Ft 10,0% S-ra
Utemezésse! kapcsotatos tibbletkockazatok 28 446 275 Ft 05% 3.7+6.1.-r¢
8. Beruhézis Gsszes kbltsége 5 825 862 112 Ft




3.c. tablazat

L ., . ... |Fajlagos bérleti . . .
Eniilet funkcié Bérbeadhaté teriilet /a9 dij Fajlagos bérleti dij Eves bevétel
piilet funkcio 9 2, )
m" vagy db , , Ft/m°Ihé v. Ftidb/hé Ft
( gy db) ( euré/m’/hé ) ( ) )
Felszini beallo 95 69,00 24 336 27 743040
Mélygarazs (-1 szint) 115 93,00 32 800 45 264 000
Iroda 8 260 12,60 4 444 440 489 280
Osszesen: 513 496 320
3.d. tablazat
Evek 0 1 3 4 5
Elérhetd maximalis bevétel 513 496 320 518 631 283 523 817 596 529055772| 534 346 330
Kihasznaltsag 0% 70% 80% 90% 95%
Tervezhetd bevéte! 0 363 041 898 419 054 077 476 150 195| 507 629 014
Nem fizetésbél eredd kockazat 2% 2% 2% 2% 2%
Figyelembe vett bevétel 0 355 781 060 410 672 995 466 627 191| 497 476 434
Exit érték 6 557 439 615
Menedzsment koliségek Tervezhett bevétel 3%-a 0 10 891 257 12571622 14 284 506 15 228 870
Felljitasi kdliségalap Ujraelballitasi kig. 0,5%-a 0 25853 202 26 111734 26 372 851 26 636 580
Egyéb koltségek Ujrael6allitasi kig. 0,1%-a 5119 446 5170 640 5222 346 5274 569 5327 315
Eves egyenleg -5119 446 313 865 961 366 767 293 420695 265 450 283 669
C-F -5119 446 313 865 961 366 767 293 420 695 265| 7 007 723 284
Beruhazas 5825862 112 4078 103 478 1747 758 634
PV C-F -3 807 200 862 -1 246 585 422 297 302 593 317 964 343| 4 938 447 488
Osszesen 499 928 140
Ingatian forgalmi értéke,
kerekitve 500 000 000 Ft
Alkaimazott diszkontrata 7,25%
Alkalmazott tokésitési rata 6,75%
Novekedési litem 1,0%
Ujraeléallitasi ktg. 5119 446 000




Képek

2021.08.04. napjan késziilt fényképfelvételeket az Ingatlanhasznositasi Iroda biztositotta résziinkre.
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Az értékelés azonositoja: B/21/U/022

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2021.02.09

1037 Budapest lll. ker., Bojtar utca 80. szam alatti, 19725/18 hrsz.-u
fejlesztési telekrdl

Budapest, 2021.02.26.

Az értekelés egy eredeti példanyban készuit, ami példanyonkent egy eldlapot, 19 szamozott oldalt és a
mellekleteket tartalmazza.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvik.hu
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VAGYONERTEKELES 1037 Budapest lll., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETGI 0SSZEFOGLALO

Targy: a 1037 Budapest lll. ker., Bojtar utca 80. szam alatti, 19725/18 hrsz.-u fejiesztési telek piaci forgalmi

érték meghatarozasa.

Elvegeztik targyi fejlesztési telek értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlanériékbecslési lroda

Az értékelés kiadasanak napja:
_Az értékelés célja:
Helyszini szemle id&pontja:

2021.02.11.

Alkalmazott médszerek:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

értékesitési szandék érdekében

2021.02.09.

piaci 6sszehasonlitd mddszer és hozam alapl médszerrel
(maradvanyelvi, DCF)

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezeése:

kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlan fizikai megjelenese:

beépitetlen telek, terletén konténerhazakkal, fa- és
fémhulladékkal, autéroncsokkal

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1037 Budapest lIl. ker., Bojtar utca 80.

Az ingatlan helyrajzi szama: 19725/18

Telek tertilete: 3 i 8717 m2 ) -
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Fovaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan: teljes tertilet

Az értékeles eredménye:

A fejlesztési telek piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

A fejlesziési telek fajlagos piaci forgalmi ertéke

435 600 000 Ft + afa,
azaz négyszazkilencvendtmillio-hatszazezer forint + afa

56 900 Ft/m2 + afa,
azaz dtvenhatezer-kilencszaz forint/m? + afa

a 8717 m2nagysagu teriiletre vetitve, kerekitve:

A meghatéarozolt érték az ingaflan per-, teher- és igénymentes aflapotara vonatkozik.

Az értekeles csak egységes egészként kezelhetd, abb6l részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végss érték
kialakitasahoz késziiftek!

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 1037 Budapest lll., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A vizsgalt telek Budapest Ill. kerllet Ipartelepén a Bojtar utca - Huszti utca -Szdldkert utca - Csillaghegy at
altal hatarolt {dmbjében elhelyezkedd klasszikus bamamezés terlileten fekszik a Bojtar utca és a Huszti Gt
sarkan. Egyarant rendelkezik a Huszti Ut és a Bojtar utca feldl bejarattal.

Jelenleg a telek a BFVK Zrt. részérdl hasznositott bérbeadas Utjan. Jelen értékbecslés készitésének célja a
teljes tertilet értékelése értékesités céljabal.

A telket a jelenlegi bérld lerakohelynek, rakiamak hasznalja. A telken bontandd épiilet nincs, csak
konnyliszerkezetes, elszallithatd, kisebb konténerhdzakat taldltunk a szemle alkalmaval. Tovabba
autéroncsok, néhal sitt, autdgumik, fa- és fémhulladék taldlhaté a tertileten.

Budapest, 2021.02.26.
suaapest Fovaros Vagyonkezel§ Kézpont

Zartkoruen Milkodé Részvénytirsasag
2

(\T%//&\Z Ellendrizte: M_{L
omesik Veronika Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019

W; f
Fekeshazy Attila

Ingatian értékbecslési irodavezetd

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.bfvik.hu
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VAGYONERTEKELES 1037 Budapest |II., Bojtar utca 80, (19725/18 hrsz.)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld fejlesztési telek forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhaszndlt informéaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, terkepmasolatot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettik a telek természetes és fizikai
jellemzdit, allapotat, ertékbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kdrnyezet

Obuda-Békasmegyer nagysagat illetden a févaros harmadik legnagyobb kerilete. Keleten a Duna, a [V. és a
XIIl. keriilet, délen és délnyugaton a Il. keriilet, északnyugaton Solymar és Urém, északon Budakalasz
hatarolja. Terilletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A kerillet kézpontja a Flérian tér és a F6 tér kérzete, bar
{foleg a lakdtelepeken) alkdzpontok is létrejittek (pl. Csobanka tér, Rémai tér, Kolosy tér).
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A vizsgalat targyat kepezd ingatlan a ill. kerilet Kaszasdiild elnevezésii terileten helyezkedik el a Bojtar utca
és Huszti Gt sarkan.

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1037 Budapest Ill., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)
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A kizosségi kozlekedési ellatast foként az autdbuszhaldzat biztositia. A Huszti iton és a Bojtar utcaban
egyarant talélhatd megalldhelye a 118-as jelii autdbusznak, tovabba a telektdl 600 meterre talalhato a
Kaszasdild HEV allomas, ahol a 34-es, a 106-0s és a 134-es jelli autdbuszok kdzlekednek.

Gépkocsival az értékelt ingatlan két bejaratanak kdszonhetden a Huszii Utrdl és a Bojtar utcabol egyarant
megkozelithetd.
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A Bojtar utca mentén lévd telkeken z6mében nagy- és klskereskedelml lerakatok, cégkdzpontok,
bemutatotermek, autdjavitd- és kereskedelmi szalonok, kdzpontok, telephelyek talalhatok. A Huszti Gt
tuloldalan az (gynevezett kaszasd(itéi lakotelep talalhato.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatian természetbeni cime: 1037 Budapest lIl. ker., Bojtar utca 80.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1037 Budapest Ill. ker., Bojtar utca 80. fellilvizsgalat
alatt”
Helyrajzi szama: e 19725/18
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: - kivett beépitetlen teralet
Funkcid a valésagban: konténerhazakkal, fa-  és  fémhulladékkal,
) - autoroncsokkal ellatott terulet
Telek alapteriilete: 8717 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincs bejegyzés
széljegy: .

2.3 Azingatlan jellemzoi
A telek ismertetése

Beépitettség:  nem beépitett, néhany kénnyliszerkezetes konténerhaz taldlhatd a terliletén
Telek alakja: kozel teglalap alakd

Domborzat: stk i
Novényzet: néhany fa talalhaté a terileten, illetve a tertilet elétt
_Kerités: korbekeritett, acél oszlopok kdzétti drotfonat, nadfonat boritassal
Ovezeti Gksz-2/8Z-ID1 - gazdasagi, jellemzben raktarozasa és termelésre szolgalo
besorolas: teriilet
Kozmiivek: Viz, villany a telekhataron bell.

A Sz6l6kert utcaban, a Kunigunda (tja és a Huszti ut mentén ivoviz fényomovezeték
éplilt ki. A terlilet elvalasztott rendszerben csatomazott. A Szdldkert utca - Kunigunda
tjan és a Bojtar utcaban csapadék fégylijtdcsatorna létesiilt; az utcak sarkanal
szennyvizatemel® telep taldlhatd. A terilletet kozépfesziliségl kabelhalozat és
nagyfesziiltségii foldkabel hatarolja. Gazellatasa nagy-kézépnyomason térténik. A
Kunigunda Utja mentén magasvezetésii tavhd gerincvezeték létesiilt. Kémyezeti
kockazatrol nincs adat.

Id. alabbi kdzmiitérkép
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iv Hirksziés a0
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Egyéb: A vizsgalt telek Budapest, Ill. kerilet Ipartelepén a Bojtar utca - Huszti utca -Sz6élékert utca -
Csillaghegy t altal hatarolt tdmbjében elhelyezkedd klasszikus barnamezbs terlileten fekszik A terllet
egészén kiilénbdz6 nagysagu és funkeidju épliletek talalhatok, amelyek legnagyobb részében ma is miikddd
gazdasagi, ipari és szolgaltatd tevékenység folyik. A témbben eléforduld lres és beépitetlen teriileteken
elsdsorban a kdrmyezethez idomuld ipari, gazdasagi tevékenység folytatasahoz alkalmas épitmények
helyezhetbek el. A teriiletet nem érintik természeti és épitett kérnyezeti korlatozasok, valamint nincsenek
védett értékek.

24 SWOT analizis

Er6sségek Gyengeségek
o fdutvonal kdzelében vald elhelyezkedés e kdzmivek kiépitése sziikséges
o kereskedelmi, szolgaltaté gazdasagi terilet o fémhulladékkal, épitési huiladékkal
o sarkon elhelyezkedd telekkent két bejarattal szennyezett terlilet
rendelkezik
Lehetdségek Veszélyek
o ertekesités fejlesztési telekkeént o talajszennyezetiség eldfordulasanak
veszélye

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovdben, és lehet ra befolyas, hogy meg jobb legyen.

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

Lehetdségek: kiilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erfsségeinket.

Veszélyek: kiilsd tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kovetdé fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintéen, kenyszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt médszerek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termédféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értekének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VINI. 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzériék harom médszerrel kézelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értéketés els6sorban mér megtdrtént, konkrét és ismert
adasvételifbérleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsé érték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként.

o

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd ériékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelOnek az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, es ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd
értekformak és jogok kdzott korrekcids tényeziket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbd! kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre {negyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészdmok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kdrhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmddositd tényezbként csak olyan jelentds, ertéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
0sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodosito tenyezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o MUszaki szempontok
Epitészeti szempontok

o]

o Hasznalati szempontok
o Telekadotisagok

o Infrastruktira
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Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o O O

oAz értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szdmszerfien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

»Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-killén is megengedett. llyen Iehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felepitmények kiildn is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlité adatokbdl korrekcios tényez8k alkalmazésaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbél
levonjuk a bériére &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbdl adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megterilési rataval egyenld.

Kéltség alapu értékelés

A koltség alapl értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzéadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott [étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 16 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzese.

1. A foldterillet értékét annak Ures aillapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld maddszer, vagy killénleges esetben a hozamszamitason
alapuld mddszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertékelés idbpontjaban a
meglévd funkcidk {de esetleg mas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eldiranyozni, fliggetieniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: djra-eldallitasi kdltség.
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Az Ujra-eldallitasi kdltsegen minden ténylegesen felmeruld koltséget kell erteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Ujra-eldallitasi kéltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ojra-el6allitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készllt el, &s ha a bekertilési kdltségeket megbizhatbéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdryezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4, Az djra-eldallitasi koliséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. ERTEKELES

Jelen értékelesben a piaci Osszehasonlitd és a hozamszamitas modszeret (maradvanyelvii, DCF)
alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Forgalmi érték meghatirozésa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Elvégeztik a fejlesztési telek értékelését a piaci dsszehasonlité mddszert alkalmazva. Tranzakcids adatok
nem alitak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdvetkezd tablazat szerint:
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Atelek forgalmi értékének meghatarozasa piaci Gsszehasonlitdé modszerrel

|Megnevezés 1. 2 3.

Il Ker. Bojtr tca 80 Lhlp
Ingatlan cimek L ’ Il. ker. Bécsi 0t 308. 1. ker. Kaszasd(ld Aldomas u. - Dinamb u.

hrsz.: 19725/18 sarok

Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalaf adat kinalafi adat
Adat datuma 2021, januar 2021. februar 2021, februar
Adatbrrasa ingatlan.com/28781810 ingatlan.com/31433615 ingatian.com/21060653
Ingatian tipusa elek telek lek ielek
Kinalati netté ar 280 000 000 Ft 165 000 000 Ft 157 480 315 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar kinalat "°’_rfgn‘;'u° L 252 000 000 Ft 148 500 000 Ft 141 732 283 Ft
Telek erillet §74Tm 3990 m* 2 867 m® 2216 m?
Fajlagos ar 63 158 Ftim? 51 796 Ft/m? 63 959 Ftim?

Sarki elhelyezkedés(, vilany és

Vi-2/8Z-3 bvezeben v
telek, melyre vegyes
funkcidjt ingatan {cégkzp.,

Kéthrsz.-on Evo

Két hrsz.-on lévd
Gksz-2/SZ-52 Gvezeflt

Szbveges leirds viz kizmii, Gksz-2/SZ-1D1 iroda, bemutatdterem) 6552'2@2"?2 7 Eelek, vilany és viz
.. o X Ricn Osszkozmives telek, =g 2
dvezelil, keritet, sk, Ures telek. épitése megengedet. eliitands éoiletil kozmilvekkel, bontandd
Lakas csak a 2..3.4., - D s épilelekkel
emeletekre épiheld.
Ertékmdédositd tényezok
Kerlileten belili A i 8 ¥
B are e Kaszasdiilé kedvezibb hasonld hasonk
Korrekgio mérigke 5% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat szabélytalan alaku, sarokielek kedvezitenebb hasonld hasonld
Korrekeio mérigke 5% 0% 0%
Telek mérat 8717 m? kisebb kisebb kisebb
Korrekeio mériéke -10% -10% -10%
Infrastruktura s = i i :
K WL
(kBzmi-ellatottség) vig, vilany kdzmi nelkuli dsszkbzmives villany, viz
Korrekeid 5% -5% 0%
Ovezeti besorolis Gksz-2/SZ-1D1 Vi-2/52-3 Gksz-2/5Z1K-2 Gksz-2/$z-5z
Korrekcio méritke 0% 0% 0%
£ ]
e max. beép. 35%, Mm‘r b;‘?",; 25/‘; x max. beép. 45%, max. beép. 35%,
9 szinter, m.; 1,5 m/fm2 ! szinter. m. 1,8 m2im2 | szinter. . 1,35 m2/m2
Korrekcid mériéke 0% -5% 0%
Bontandé épiilet nines hasonla van van
Korrekgié mérigke 0% 10% 10%
Korrekeid a vi.zsgalt ] 5% 0% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt iajlagos ar 56 858 Fin? 60 000 Ftfm? 46 617 Filnt® 63 959 Ffm?
pritnpl i 495634 917 Ft ilagos n dr x blak alapirdlet

A telek netté forgalmi értéke, kerekitve:

495 600 000 Ft
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa hozam alapi médszerrel (maradvanyelvii, DCF)
Elvégeztik a fejlesztési telek éretkeléset a hozam alapi modszert alkalmazva.

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermelé képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatéan
képz6dd, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint izleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé jévében varhatdé vagyoni
elényoket a vizsgalat iddpontjaban vesszlk figyelembe. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy
barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazd tiszta jovedelmek jelenériéke. A maradvanyériék
szamitas soran az alabbi lépéseket hajtottuk végre:

1. Az ingatlanra vonatkozd szabdlyozasok, eldirasok attanulmanyozasat kévetden, valamint a piaci
keresletet figyelembe véve, az altalunk legkedvezébbnek vélt épitéssel torténd fejlesztést modellezve,
meghataroztuk az értékelt teriileten létesithetd éplilet tipusat &s terlletét (iroda).

2. Komnyékbeli kinalati adatok alapjan meghataroztuk az altalunk bérbeadandé irodahelyiségek, felszini
beallohelyek, mélygarazs fajlagos bérleti dijat, valamint az elérhetd éves maximalis bevételt (A
2021.02.09-i MNB kdzéparfolyam alapjan 1 € = 358,78 Ft.)

3. Az EKS 2020 kiadvany segitségével megbecsiltik a beruhazas vérhatd Osszkoltségét,
kbzépfelszereltségi irodat, felszini bealld és mélygarazs kialakitasat alapul véve.

4, DCF modszerrel megvizsgaltuk a felépitett éplilet bérbeadasabdl szarmazé bevételt, majd a jovébeni
nettd hozamok jelenertékének és a beruhazas koliségének kiildnbdzeteként megkaptuk a telek
forgalmi ertékét. A kivitelezést az els6 két évben, az elsd évben 70%-0s mértéki, mig a masodik
évben 30%-0s mértékii készliltségi fokban feltételeztik. A DCF szamitas soran 5 éves periodust,
7,00%-0s tokésitési ratat és 7,50%-os diszkontratat vettiink figyelembe. A fenntartasi és managing
kéltségeket a tervezhetd bevétel 10%-aban, a feldjitasi kdltségeket az Gjraeléallitasi kdltség 0,1%-
aban hataroztuk meg.
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1037 Budapest lIl., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

Felszini autdbeallo bérleti dij kialakitasa:

. . Fajlagos bérleti dij (EUR/db Bérleti dij (Ftho/db
Saghi ) Hampdre ! Ig=ELSZfNI BEjAg.ELO ) FELSZINJI(;EALLO)
Globe 3 lrodahaz 1036 Budapest, Kdrhéz utca 6-12, A 60 21527
Montevideo 5-7 lrodahaz 1037 Budapest, Montevideo u. 5-7 A 80 28 702
Montevideo Office Park 1037 Budapest, Montevideo u. 2. A 50 17 939
Szépvilgyi Business Park 1037 Budapest, Szépvélgyi 0t 35-37. A 50 17 939
Urban Studios - lrodahaz 1036 Budapest, Perc utca 8. A 76 27 267
Kiscelli Irodahdz 1034 Budapest, Bécsi 0t 126-128 B 60 21527
Pacsirtamezd Complex 1036 Budapest, Pacsitamezd u. 41-43. B 76 27 267
Raaber Irpdahaz 1037 Budapest, Montevideo utca 4 A 50 17 939
Atlag: 63,00 22 513
Irodahazban mélygarazs bérleti dij kialakitasa:
Irodahaz Cirn Kiado teriilet Nettd béreti di]
{m2} (Ft/héidb)
Irodahdz IIl., Montevideo utca 13 35 878
Gelérthegy Residence ., Hegyalja it 9 30 000
Amfi Center IIl., Timar utca 20. 13 35 878
Dél Point_lrodahéz XII., Alkotas utca 17. 12 35433
Vordsvariit 105 Irodahaz II., Vérdsvari 0t 105. 12 31573
Szépvilgyi Business Park I\, Szépvélgyi at 35-37 12 35 878
Globe 3 Irodahaz III., Kérhaz utca 6-12 12 35878
Csalogany 43 Il., Csalogany 43 12 39 466
Residenz Télayfa Irodahéz I1., Télgyfa utea 24. 12 35878
Atlag: 35 096
Irodahelyiség bérleti dij kialakitasa:
r Fajlagos béreti dij Fajlagos bérleti dij
rodohdc g (EURIm2) (Fthhé/m2)
Amfi Center - Irodahéz 1034 Budapest, Timar u. 20. 11,00 3047
Bécsi Comer - Irodahaz 1036 Budapest, Lajos utca 30. 14,55 5220
BUDA SQUARE 1036 Budapest Lajos utca 43-66 13,00 4664
. 1033 Budapest Polgar utca 8-10.,
Fiorian Udvar 1033 Budapest, Fgrian tér 1. 1382 4958
Férum Offices 1037 Budapest, Bécsi ut 271. 14,90 5346
Globe 3 lrodahaz 1036 Budapest, Kérhaz utca 6-12. 12,40 4449
Montevideo 5-7 Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo u. 5-7 12,00 4305
. il 1037 Budapest, Szépvolgyi it 39.,
Montevideo Irodahaz; Szépvdlgyi Irodapark Montevideo u. 3., 9., 16 12,50 4485
|Monlevideo irodahaz 2/C 1031 Budapest, Montevided t 2/C. 12,90 4628
Montevideo Office Park 1037 Budapest, Montevideo u. 2. 13,25 4754
Urhan Studios - Irodahdz 1036 Budapest, Perc utca 8. 11,75 4216
Vardsvan ut 105. Irodahdz 1033 Budapest, Varsvari Gt 105. 10,75 3857
Buda Loft irodahaz 1036 Budapest, Lajos utca 126-130. 13,75 4933
Laklanya utcai irodahaz 1033 Budapest, Laktanya u. 4. 12,00 43056
Sun Palace lrodahaz 1036 Budapest, Lajos u. 93-99 12,50 4485
Szépvilgy: Business Park 1037 Szépvilgyi at 35. 12,25 4395
Allag: 12,70 4559
Korrigalt atlag ar: 12,70 4559
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VAGYONERTEKELES 1037 Budapest II1., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

3.a. tablazat
TERVEZETT EPULET - MARADVANYERTEKELESHEZ
Bérbeadhaté
Brutto Netto , C arkoldhelyek
Szintek dsszterilet Gsszteriilet Berbeadhat:: teriletek pfe:szinen zs
{md) () (m) mélygarézsban
(db)
Mélygarazs (-1) 2 300 n? 1840 m? 1380 m? 115 db
Iroda sziniek {fsz. - bm; 3 m) 2160 m? 1836 m? 1652 m? 95 db
Iroda szinkek {1 em. - bt 3 m) 2 160 m? 1 836 n? 1652 m?
Iroda szinkek (2 em. - b 3 m) 2 160 n¥ 1836 m? 1652 m?
Iroda szintek (3 em. - bm: 3 m) 2 160 m? 1836 m? 1652 m?
Iroda szinkek (4 em. - bm: 3 m) 2 160 m? 1836 n 1652 m?
Osszteriiletek 13 100 m? 11 020 m? 9 640 m? 210 db
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1037 Budapest lIl., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

3.h. tiblizat
A beruhézés koltségbecslése
1. PROJEXT Budapest lll. ker., Bojtar utca 80.
Helyrajzi szama 19725118
Cim Budapest I, ker., Bojtir uica 80,
Benuhdzis rada
Telekizrilel 874 m?
ST m?
2 SZABALYOZAS
Ovezeli besorlds Gksz-28Z1D1 kereskedelmi, szolgdllai gazdasagi lerillelek éphési Gvezele
Minimdlis telekmérel 2000 m?
Minimdlis Elekszélesség 30m
Epimény magassag 16,00 m
Max. beépiteiiség szint felet 2
(szabdlyazési ekdirds alapjén} S S i
Max, beépitheilség s2int alatt s
(szabdlyazasi ekias alapjn} = Sl
Minimdlis zaldkerilet 50% 4359 m?
Szinteriilel muat - dalinos 450 miim?
Srinberiile mutald - parkolasi 0,50 mim?
Bruti besphhe¥i szintierillet - terepszint felet 13075,50 m?
Bruli beépihet szinterillet - terepszint alat 4 358,50 m’
21 TERVEZETT BEEPITES
Brutk keriilet ¥rszin felet 10 800 a?
Brud erilet Brszin alatt 2300 m
Bruttd teriilat §5s5zasen 13100 m?
Nebs terlilet ¥rszin felett 9180 m?
Net erilet €rszin alatt 1840 m?
Netto teriiet Gsszesen 11 020 m*
Bérbeadhaté terlilet 9640 m*
Bérbeadhatd felszin alatti bedlld 115db
Bérbeadhatd felszinl badlld 95 db
3. FEJLESZTES! KOLTSEGEK - JELENERTEKEN
3.1, TeriiletsiGhészites
Teriileteitkésziés (kivéve zodelivet) 15253000 F1
Teriiletel Skészitesi kiltség dsszesen 15253 000 Ft
1.2 Kézmiifejlesztisi hozzijarulisok
Kbzmifejlesztési hozzijarulis dsszesen 25597 230 Ft 05% 333
3.3, Epitkezés netté drakon
Felszini beall 54 950 000 Ft
25000 Ft/ m' 2198 0 - et terilet
Mély garazs (-1 szint) 540 562 000 Ft
23800 At/ m® 1840 m® . et teriet
Foldszint és 4 emelet 4523904 000 Ft
492 800 F/m’ 9180 m? . nettd lenilet
Epitkezési kig Bsszesen 5119 445 000 Ft
3.4, Szakartéi dijak &pitesi koltség %-ban
Epiesz 51 194 460 FL 1,0%
Shbkus £1194 460 FL szitierjlet mutad
Szakmémikok 25507 230 Fi 0.,5%
Szakén6i kiitség Geszesen 127 966 150 Ft
3.5 Menedzsment killtségek
Kivielezés lelugy elete 54 602 962 Ft 1,0% 31432433 -r2
Iroda 25801 481 Ft 05% 3.1.43.2+433.-ra
Eriékesités, marketing 15 779 561 Ft 3,0% netid dsszbevétlre
Menedzsmentkditség Gsszesen 93184004 Ft
3.6, Tartalikképzés
Eére nem lahai kitségek 26 907 332 Ft 05% 3.4.-35-9
Tartalékképzés Osszesen 26 907 332 Ft
37. Fejlesztés kiltsége (NETTO) 5 408 373 716 Ft
4. FINANSZIROZAS! MUTATOK
Epkezési kdlcstn karnabidb 6,00% (dliag)
5. SAJAT TOKE (NETTO) 1081 674 743 Ft 20.0%
6. HITEL (NETTO) 4326696 973 Fi 80,0%
Egyszeri és garanciakiitiség 21633495 Ft 0.5%
Kamakaliség 259604 938 Ft
B.1. Hitelhez kapcsolddé Ssszes kaltséy 281235433 Ft
7. Nyereséy, kockazali tartalék
Ebvdrt nyereség 108 167 474 Ft 10,0% 5.-ra
Umezéssel kapcsolaios Bbblekockazaink 28 443 046 FL 05% 37+6.1.-1e
8. Beruhéazas 0sszes koltsége 5826 224 669 Ft
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3.c.tablazat
L L Bérbeadhats teriilet Fajlagos bérleti dij Eves bevétel
Epiilet funkcio ; )
( m2 vagy db ) ( Ftfm2/hé v. Ftidb/ho ) (Ft)

Felszini bealld 95 22513 25 664 820

Mélygarazs (-1 szinf) 115 35 096 48 432 480

Iroda 8 260 4 559 451 888 080

Osszesen: 525 985 380
3.d. thblazat
Evek 0 1 2 3 4 5
Elérhetd maximalis bevéiel 525 985 380 531245 234 536 557 686| 541923 263] 547 342 496
Kihasznéltsag 0% 60% 70% 80% 95%
Tervezhetd bevétel 0 318 747 140 375590 380| 433538610] 519975371
Nem fizelésbdl eredd kockazal 2% -2% -2% 2% 2%
Figyelembe vett bevétel 0 312372 197 368 078 572| 424 867 838] 509 575 864
Exit érték 6 793 846 629
Mikddési kiadasok Tervezhetd bevélel 10%-a 0 31874714 37559038 43353 861 51 997 537
Feltjitasi koltségalap Ujraelﬁélliiési kig. 0.1%-a 5119 446 5170 640 5222346 5274569 5327 315
Egyéb kdltségek Tervezhets bevéte! 1%-a 0 318741 3755904| 43352386 5199 754
Eves egyenleg -5 119 445 272139 372 321541 284 371904 022] 447 051 258
C-F -5 119 446 272139 372 321 541 284( 371904 022| 7 240 897 887
Beruhazas 5 826 224 669 4078 357 268 1747 867 40
PV CF -3 798 582 990 -1 276 995 530 258 828 055| 278 481 929| 5043 709 929
Osszesen 505 441 333
Ingatian forgalmi értéke,
kerekitve 505 400 000 Ft
Alkalmazott diszkontrata 7,50%
Alkalmazott késitési rata 7,00%
Névekedési item 1.0%
UjraelGallitasi kig. 5119 446 000
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VAGYONERTEKELES

1037 Budapest lIl., Bojtar utca 80. (19725/18 hrsz.)

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1037 Budapest, Ill. ker., Bojtar utca 80. 19725/18 hrsz.-0 telek piaci forgalmi értek
meghatarozasat a piaci dsszehasonlitd mddszer és a hozam alapu moédszer (maradvanyelvii, DCF) szerint.

A hozam modszert, a modell érzékenysége, bizonytalansaga miatt csak ellendrzésre hasznaltuk. Az ingatlan
végsd forgalmi értékeként a piaci Osszehasonlitd médszerrel kapott eredményt fogadtuk el 100 %-ban.

A telek forgalmi értékének meghatarozasa
Ertékelési modszerek Erték Salyozas Silyozott értek
Piaci 6sszehasonlitd modszerrel 495600 000 Ft|  100% 495 600 000 Ft
Hozam alapu médszerrel (maradvéany elvii, DCF) 505 400 000 Ft 0% 0 Ft
Végso forgalmi érték, kerekitve: 495 600 000 Ft
Az értékelés eredménye fejlesztési telekként értékelve:
A fejlesztési telek piaci forgalmi értéke, 495 600 000 Ft + afa,

kerekitve:

A fejlesztési telek fajlagos piaci forgalmi értéke
a 8717 m2nagysagu teriletre vetitve, kerekitve:

azaz négyszazkilencvendtmillio-hatszazezer forint + afa

56 900 Ft/m2 + afa,
azaz Otvenhatezer-kilencszaz forint/m? + afa

A meghatarozoft érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkozik.

Budapest Févéros Vagyonkezeld Kizpont
Budapest, 2021.02.26. Zartkorien Miikodé Részvényﬁrsaség‘{é

2
‘ Tomcesik Veronika

ingatlanvagyon-értékelé
Névjegyzéksz.. 08320/20 a

Fékéshazy Attila
Ingatlan ertekbecslési irodavezetd

Ellenéﬁztwg
Rfeményl Krisztina
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Fethasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso ertek kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildnésen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kdriilmények
Jogi természetl Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezetiségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkoz¢ tutajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, es a megbizotdl kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és eértekesithetdk és nincsenek olyan megkotesek, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az ertékelés maskent nem emliti,

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem-végeztiink teriiletmérést, foldmerést, az ériékelésben talalhaté alapadatok a
meghizé adatszolgaltatasan es az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai meréseket, illetve epuletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a meghizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadoft iratok tanulményozasan ftulmenben nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetll korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeart feleldsséget nem vallalunk.

Megbizastdl valo fiiggés

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

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld kételes a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizo megbizasaban foglalt cél érdekében.

Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékelé/szakerto altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket es
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag feihasznalasabdl adddo hibakért feleldsséget nem valialunk.

Felel6sséqg kizarasa

Az értékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokert — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrmyezeti kérlilmények megvaltozasa, gondatiansag, funkciotol
eltér6 hasznalat, allagromias, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkuli epités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékel6i fiiggetlenséq, objektivitas

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsult értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tuljdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Bud apest Féviroz Korminyhivatala Foldhivatali F§osatily
Budapest, X1, Budafoki 6t 59. 1519 Budapest, P 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés 52dm:83000004/86295/2021

Nem hiteles tulajdoni lap

Oldal: 172

2021.02,22
BUDAPEST III.XER. Stektor ¢ 14
Belteriilst 19725/18 helyrajzi szam
- = —_— - r—r
1037 BUDAPEST III.KER. Bojtdr wutca 80. "felillvizegilat alatt® 2
LRESZ e — x
Foldréeszlet terilete valtozas eldtt: 8717 (m2) torld hatarozat:9003/2006
1. Az ingatlan adatai: & .
alvészlet acdatok terulat kat_t.jov. algmsfily adatok
miveléwi dg/kivett megnevezée/ nin,o ha m2 k. Eill wker. kat.jov
"ha m2 k.fill
- Kivett bedépitetlen terilet ] 8717 t‘-{bﬂ_
ILRESZ 2

¥ tulajdeni hanyad: 1/1 tér Lé hatdrozat: 240468/1999/1999 09.14
bejegyzs hatdrozat, érkezéaei iedd: 2585%9/1984/vI.21/

torld pakarozat:

jogcim: kimajatitds
jogallaa: tulajdonen
név: MAGYAR ALLAM
cimi - - -

s o
*”hanyad: 0/0 térld hatérozat: 196874/1/1999/99.07.30
bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 47397/1991

Forld hatérozat:

jogcim: kezelézba adis 72681 /1989/YT .15/

jogdllasz: kezeld

név: BRG MECHATRONIKAI VALLALAT

cim: 1033 BUDAPEST III.KER. Polgir wtca 8-1{.
N

240468/1999/1999 .09 .14

196874/1/1999/99.07.20

#”hinyad: 0/0 tér1& hatérozat; 240:@9&12@‘?‘1%9.09.14
bejegyzé hatirozat, érkezdmi icld: 1 9ﬂm999/99.07.20

torlé hatirozat:

jogcim: kiigazitas 251859/2/1984 (VARI.15.)

jogcim: eredeti allapot vieszaallibia

jogalliz: kezeld !

név: FOVAROSI TANACS VB. VAROSREEDEZFSI BS EPTESZETI POOSITALY
cim: 1840 BUDAPEST V.KER. Waroshidz utca $-11.

240468/1999/1999 .09 .14

6. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzd hatdrozat, eck¥fisi id6: 240468/1999/1999.09.14
jogcim: tulajdoaba ad.:'l.!.

jogallas: tulajdononm

név: BUDAPEST FOVAROS'\OUiMMENYZATA

cin: 1054 BUDAPEST/WIIMER. Viroshaz utca 9-11

OLRESZ
Folytatas 3 kovethezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlajdoni lap



Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Konminyhivatala Féldhsvatall F& osztaly
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Qidak: 272
Nem hiteles fulajdoni Iap - Teljes masolat
Megrendelés szim:8000004/86295/2021
2021,02.22

BUDAPEST III1.KER. Szektor

Belterilst 15725/18 helyrajzi szim

Folvtatis az ekizd kaprdl

OLRESZ -
!."bljegyzé hatirozat, érkezéai id8: 160496/1/1997/96.12.10
t&rld hatarozat: 16046678)1997/96.12.10
Fallebbezés
a 47387/199) az.hathrozat ellen,
jogoeult:
név: BUDAPEST FOVAROSI ONKORMANWYZAT
cim i 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshaz utca 9-11.

2™ bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 33952/2/1998/96.12.10
torld hatarczaf: 196874/1/1999/99 .07 .20

Feltilvizagilati kérelem
a F8viromli Foldhivatal 30457/1997. szamw hatarozata ellen.
jogosult:

név: BUDAPEST FOVARCSI ONKORMANYZAT

cim + 1052 BUDAPEST V._KER. Viroshiz otca 9-11.

TULAJDON] w"?a:: ¥

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komuinyhivatala Foldhrvatah F3osztaly
Budapest, X1, Budafokint 59. 1519 Budapest, P£ 415
E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat
202102.260757.27 -
Behymya szm  BUDAPEST ILKER. belteridet 19735/18 Megrendelés szam 90002635/2021
Méretarany: 1: 1000
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A térképmmsoht aliadast megel325 napig megegvezk az meathn-nyib-éntareast tétkepi adatbazs tanahwdcal A
terkeépmmas olat meretek levetelere nemhasmalhato!



Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) a 19725/15 hrsz.-u ingatlanra vonatkozén
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Gazdasagi, jellemzéen raktarozdasra és termelésre szolgalo teriilet (Gksz-2) teriletfelhasznéldsi
egységbe egyrészt azok a gazdasdgi célu teriletek tartoznak, amelyek a vdros iparosodasa soran,
jeflemz8en a XX. szazadban alakultak ki, és a rendszervdltozdst kiovetben a kornyezetet terheld
tevékenységeket (j technolégiakra, vagy Uj funkcidkra cserélték, masrészt az eldvarosi zondban kialakuld
uj munkahelyi teruletek. Ide soroltak tovabbd azok a logisztikai teruletek is, amelyek a koncentralt
arufuvarozas kozlekedési, raktarozasi és dtrakoddsi teriletei, de kézlekedési kapcsolatukat elsésorban a
kozut adja. Ide tartoznak még az 1 ha teriileti nagysagrendet meghaladd elektromos aldllomasok és
gazatadd allomdasok, valamint a komplex hulladékgyiijté udvarok teriiletei is, igy a varos mdkadtetésben
is fontos a szerep(ik. A teruleten a vegyesség érdekében 6nallé — a sajat tevékenységhez tartozén kivil -
dltalanos irodafunkcid is elhelyezhetd, kereskedelmi és szolgaitatd funkcid kivételesen lehetséges.
Beépitési siirliségik 1,0 - 2,0 kd26tti érték lehet.

Helyi épitési szabalyzat (OBESZ részlet)




1897. §

198. &

[o]13

(1}

i2)

i3)

{5]

{6)

7)

(2

XIll. FEJEZET - GAZDASAGI TERULETEK

78. A Gip, a Gks2-1 é&s Gksz-2 jelid kereskedetmi, szolgéltatd gazdassgl terltletek &pitési Svezeteinek
altaldnos rendelkezéseal

A Gksz-1 jelid dpitdsi dveretek a kivnyezetrs jelentis hatdst nem gyakorld, jellemzden kereskedelmi, seolgditatd gardassel

teréifetek, iftalaban siabadon dllb bedpitéssel melyek a wbb dndlld rendeltetdsd egységer magaba fogla% épdletek
elhelyerésdie srolgdinak.

A Ghsz-2 jeio épitéd dveretsk 3 kivrnyezetre jebentds haldst nem gyakords, jellemzdon termeldsi, raktbordsi, logisztikai
gardaskgl terillelek, valamint a wirosOremeltetds termelési és rakifrozisi terliletel, melyek a'taldbaa szabadon Allé
bedgtéssel,  16bb Gndild rendeltetéu egysépat magiba foglald dpiletek elhelyezdsdes s2olgdinak.

A Glp-E jeli gardmuigi teriilet épitésl Svezetei a tdbb 5niBS vendefietdsi egységet magiba foglald, jetlempen

energlatermebési tevskenysutg mitdrgyainak, Kiesitminyeinek &2 a2 azokat kiszolgd!d rendelietbiek és épliletek elhelpezécire
siolgdinak.

A2 épitési dvepetak terdletdn az kX, fejeret rendiliezdseit egyitt kefl alkalmazni
al a GKksz-1, Gkse+2 ds 3 Glp-£ jelid épitdsi dveretek Mtalinos elirdsait rigitd 198-201. §-5al, a részletes
elbirdsal rogzitd 202.-211. §-sal és
4] 3 2. meldidet 14. &s 15. ehblazatdban rdgritett beépités] paraméteredkel, tovibbd
ch a Seahdlyazdsi terwvel, és a XX1. Fejeret kiegdseitd elbirdseival.

Amennyiben a Seabilyozhsi terv, vagy a MXL fejeret egyes terilelekre vonatko:d Kiegdsrits elirdsa az épitdu &verel
eldirasahos képest misként rendefiazik, akkor azt kell betartani az dvezel azon edSirdsa helyetr.

Epblet, 6ndli6 rendeltetés] egysdg IEtasitésének lehetSsége vagy tilalma a meglévs rendeltetés mbdositasdra is vonatkazik.

A 2, melldkletben szerepld kedvezményes Ertéket az épitési Swezethen, az dpitési dvezethe: tartazd tabldzatban, vagy 3 JO(L
Fejezel kiegésait eldirdsaiban meghatdrezott felidtelekkel egyitt szabad atkalmazni.

A2 melliklet 14.-15. tibiizatdban sterepld - kizdrdlag parkolds céfjira alkalmazhatd — parkolfsl s2inttenileti mutatd drtdke
{SITH_p) a2 FRSZ 4.§ (2] bekerdés a) pont szerinti bud” érték alapjin kerdlt rogaitéue. A 2. melléklietben 14.-15. tdbl&zariban
rigritett Altaldnos szintterbleti mutatd (SZTA_4) &s a parkoldsi szintierileti mutatd (SZTM_p) alapjdn desithetd litings és
parkotas] spintterylet egyotl felel meg az FRSZ-ben meghatdrozott éridkeknek

Epiilet, tetephely és egydb dpitmény - 2 a2 épitdsi Svezet misként nem rendakezik.
aj kereskedelmi {kas- < nagykereskedelem), szolgiitats,
b) raklarorasi, iépiitetben, szabadiérben, telephelyként),
o) javitd-, szereld s egyéb kBzhasendlatu s2olgiltatd,
4) iroda — sajit tevékenysighes, vagy dndlld kodahdzként —,
] igazgatdsi,
f} nem wemi technclgedju kutatds, fejlesztés,
J1] vidbtivedtigot nem igényld azemd technoldmidju kutatds, fejlesztds,
hi véditivolsdgol nem igényls dzemi,

1] kispari, kdemidiparn,

i vendéglits,

L3 sport,

1i bemutatds, kidllitis, vatarint

| az ott dolgozdk seimdra

ma  nem kereskedelr szillds jeBegd,
mb]  felndmoktands,
mc]  adudlis oktatds keretében nem leinbtt szakkép2dsi oktathsl,

i} nem fekwibeteg efl3td egésiségigy,
of parkoldsi (8ndllé parkoldhdz, mélygardzs], valamint
ol 3 lakossdg napi alapfoku ellitdsdt beztositd, egyéb

1



199. 5

Oefsz

&

{3)

{a)

{51

{61

71

(3

5]

31

14}

rendeltelds céljdra |dtesithetd, mely rendeltetdsek és dndlld rendeltetési egywtgak egy épialeten belli vegyesen is
Klalakithatdk Az 8ndiié rendeltetési egység drtelomszerd hasmdlatihoe, fenntartdsdhor, miksdietdséhez szokséges nem
felsorolt rendeltetések is ethelyezhetsk (kGldndsen rakedr, itnda).

Az [1) bekerdéshen fekoroltakon kivil a kbwetkezd rendeftetdsek feltételher katbiten ibtesithet 5k
a) lakdseendeltetds kirdrdlag s2olgatati lakdsként - s csak 3 tulaydonos, vagy a hasindid szdmara -

bj hitélets, neveldsi. szocidlis, kulturdhs és kErdssdgl széeakortatd rendeltetés akkor Etesithets, ha ar épads
dvezet feheldvé 1es2i és

baj ha ezek a rendeltetdseh a terileten 16vw5 elddieges rendelterést, vagy a teritletel haszndldkat
szolgaljak, vagy

bb)  haalenilet elsddleges rendeltetdis ereket a readeltatiseket nem ravarja.
) ha a2 épltdsi Sverer a2t lehetdwd teszi, akkor ltesithatd

ca)  keveskedelmi szalids jaliegd épalet, valamint

ch]  S5ndll6 vagy mds rendetietéul épulethen nremanyagaitd Slomids ~ a kiszolgald létesitmednyeivel
egybtt {uzlet, kivdzd, autdmosd)

ce} Endllo autdmesd.

Nem ltesithetd
al a lakdépiilet, vagy a {2) bekezdés a) pontja kivételdvel Likas,
] kéirnyezetre jelentds hatdst gyakorsd rendeltetésa orem, (£lephely, &5 nern folytathatd liyen tevékenység.

A tefken beldl nem helyezhetd e épitménysrert hasindiat caljdra s2olgdld Sajird vagy vontatotl lakdkocsi.

A jelen Rendelet hatdlybalépését megelSeden mis meglévd lakdépllet a fennmaradasdig feldjithatd, korszevdsithetd,
Malskithatd, de bbvitdse legfeliebh 8 *meglévd padidstés bedpitdséuel, &5 maximum a meglévd bedpitésbe bestimitod
alapterulat 25 %-os mériékéig megengedell,

A tellken — ha ar épitési dvezet vagy a XXL Fejeset kiepésrits eldirdea miként nem rendelkerik —,
al tibb I5épalet helyezhetd el,
by kiszolghls dpliet [étesithetd

Mebéhépitmények kiszil — ha az épitdsi dvezet vagy a XXI. Fejezet kiegdszith eldirdsa masként nem rendelkerik —,
a) 2 kbrmo-becsatlakozds Epstménye,
b} kerti épitmény,
o) hulladéktartaly-tarold,
dj Epftmbnynek mindsdls — dpulettdl kuldndild — kirakatsrekidoy,

2] sild, Bmiesztettanyage, folyadék- & giztarold,
1} epitrndmmek mindsild antennatartd szerkezer, riszidtartd osdop
hetyezhetd el

Amennyiben a 24.5 [2) bekerdésben meghatirozolt 2oldtatd az &pulet tartdszerkeretén mdszaks okok miatt nem alaskithatd ki
részhen vagy egészben, a telek terlletén az eldirt xoldtetd hidnyzd méretével azonos méretd, Intenziven fasitott zoidfeluler

alakitandd ki, a meghivs fik figyelmen kivil hagydsiwal Az fgy kolakitott 23ldfeldet bes2dmithatd az el legkisebb
sidfeliteti ardnyba.

Szabadondibd bedpiésd dpitds dvezetben az ofdal- &5 hitsdkertben
aj 3000 négyzetméternsl kisebb tenilotet és 50 méter telekszélességer ef nem &3 telek eselében legalibb 3.0

miter shiles,
bl 3000 négyzetméteras, vagy ennél nagysabb telek esetéban legalibb 5 méter sxéles,
cl 1 hiektdrt meghaladd telsk esetdben logalibb 10 méter szdlas

ldsdv cdlara kislakitot teriletet kel hialakitani, amelyek begalibb 2/3-3 — az oldal- és hitsékertek teraletdn kuldn-kuldn
s2armobva — idfelislet, vagy fsiton terdlet kell, hogy legyen.

Az {1] bekezdds alapidn kislakitandd zdldfelilet 45 ar dpitdsi Owezether tartord 2. melkiethen a telekre meghatdrozott
legkizebb zdidielalet! ardny alapldn biztositandé 8idtetalet kd2il a nagyobb dridket adst kell betartani.

Amennyien a tebephely 84 3 bedpitds kealakult jelbem2si mials a roldfelalet Rilakitdsdea utdlag nincs mar mdd, a2 Jj dpulet

elhelyerdce, megidvt bivitése esetén a 24. § (3} bekezdése sierint paldfeliiet: kedvezmény akkor is alkalmazhatd, ha 3 2.
rreldklet 15, tabldzat art kuksa nem tartdmazza. E: esethen

! midositatta: 22[2019, [¥).24.) onkarmanyzat: rendelet 24. § {1} brkezdés 22. pontp, hatalyos 2019, aguxstus 1-tal
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{31

i)

W0l & (1

2)

3)

a} a telek legkisebb eldirt 1didfeluleti mértéke legfeljebb 20 %-va citkkenthets, &s
by a kedverménnyel csBikentett legkisehb raldfaluleti ardnynak megfefeld mdretd rbidfetilet

ba)  terdletén kvl telepitett, lasitott parkoloban dltetett {Ak beczdrnithatdk, vagy

bb)  aterfiletén belOl telepitett, 5 24, § (3} bekerd&s b) poat s2erint s2dmaolt 18k kétszerasének megfelels
fasitds sz3mithaté be

Amennyibon & telek kialakult beépités miatts roldfeldleti ardnya a: elGirtndl kisebb, akkor vy dpalet csak akkor helyezhetd el, ha
a) a telek mar meglévd kialakult idfellieti 3:dmya a telek terGletén dssressdgében nem okken, és

] az O épilet atapterietéher vistonyltva ar épitdsi dvezetben efdirt 1dldfeluleti ardnynak megfetedd terileti
hldfeliiet kerdl kisfakitdsra legalibb » tefekre eldit minimalis z8ldfelisler elérdséig

Az eldnrt méreld eilkerthen és & telek legalibb 20 mdteres kduteriiet Teldl sivjiban szabadtéri raktdrozas nem folytathatd,
krvéve a kertészeti termékek lirubemutatdjat. Az épitdsi hebyen belili s2abad1éyi raktarordst néwényrertel kel takarni.

A telhek koztertlet feldl. minimurn 30 méteres sdvidban az dpilet homlckzatmagassaga a kizterules Feidli legalibl 10 méteres
épiiletmélységhen nem lehet kisebb 6.0 méternél & [7) bekerdds srevinti porta kivételbvel

A6, § sreqint a2 elfkeriben elhedyerhets portadpilet alapterdlete nem haladhatsa meg a2 30 m-L és 3,5 fegmagasabb pont.

Ar Svezetek teruletén nem megengedett & telken folytatort tevdkenységgel dscrefiged. s2iB8 porral jard Smiestiett anyag
szabadidri vagy niplt depondlisa

Lakdtervietted kdzvatlend | hatdros vagy attdl 100 materre lévd ij Gzemi Iétesitményben, telephelyen
a} tdz-, robbands- vagy fertdeésveszéllyel jird ipari vagy srolgiltatd jellegd tevékenysdg,
] mérgerd gazok kelethazésdvel s kibocsatasdval jaré iparl vagy szolgaltatd jellepd tevtkenyséy,
] vesrélyes sugdreassal, vegyl- 85 korrdnids hatissal jasd Iparl vagy szolgdiatd fellegi tevékenység
nem folytathaté.

Nem |&tesithetd
a) Glp-EfS2 épitdsi tiveret kivételével 50 MWati-ndl nagyobb hiteljesitményi tizeldberende2és,

b) ipari- &5 srolgiNatd jellegi intézményekben kelotkerett veswzélyss hulladékokra vonatkord jogszabilyban
eldirt stmeneti gydjtdhely — a lakossdgi c4lu gyajtdhely kwételével -, vagy

e} nyilt- vagy szabadtéri kommundis £ nem kommundlls hultadékkezeld, vagy hulladdkierakd teviitet (telepildsi
szildrd s folyékony, radioaktiv)

Lakdreriilel telekhatdritsl, vagy lakdteralether kapcsolddd kdzkert, kbzpark, tasitott kiztér hatardtdl szdmitorl 50 méteren
bekil nem s2abad [étesiteni

aj andld vagy mis rendedtetdsa dpoletben létesuld Gzemanyagidles Alomds be- 8s kihajtdjat,
b) nem 24rt anyagtrold deponiat,

o) telephely be- és kijiratdy,

d) veszélyes hulladék dtmeneti tarolisira szolgdbd Epitrmdnyt,

A gépfarmivek tatken belali ethelyerése soran — ha ap épetéa vezel eiBirdsa masként nern rendelkezik-

a) a telken belil sremélygépidrmdvekre vonathord parkolisi kbtelezetisdg fasitott felszni parkoldban is
birtosithatd, és

b a teherforgalom és a 3.5 tonna dnsulyndl neherebb gépjdrmivek s2imdra felsnini parkold alakithatd ki,

c} & [oforgalmi at menti tebeksdvban az aj-b} pant sredinti felszinl parkold legleljebb a parkoldsi kételezettség
30%-d helyezhetd el,

) 300 férShelyndl nagyobb parkolisi kdtefersttsdg esetén az al-b} ponmt szerint felsani parkoldkat 200
parkoléférShelyenként legaldbb 10-10 méteras egybafiggd 261dsdvval tagobni kell,

el kiszolg &b épiletként sorgardzs nem Ktesithetd

Az dpitdsi dvezetek teridletén a 3,5 tonna dniclynd! nehezebb gépidrmivek &¢ az Hyeneket szdlindg jdrmivek szamdira Sndlid
parkobdterulet €s pardzs akkor léteuthetd, ha

a) annak a lakdterdlet Sveret hatdrdtdl szdmitott tivolsdga 15D méterndl nagyobb, és
b) a2 épitdsi dvezet elirdsa nem ultja,

A kereskedelmi-, szolgdltatd rendeltetdssel jird pdpjdrmd &5 tehergépjdrmd forgalom nem lehet 2avard hatdssal és nem
kael&rozhaya az épilet és kbzvellen kimyezetdnek rendeltetéssrerd hasenalatan

13



UL ¥ I Gksz-2/52-101
a)

ksz-2/ST-1D2 és a Gks2-2/52-\D3 Jal0, jellemzSen Intézmény-dominins épités] dvezetek terlietén
a2 198, § (1) bekerdés rendeltetdsel k0204 nem Métesithetd

¥ modosrtatta 2272019 (Vi 24 } érkorméryery rendelet 24§ 1) bekerdés 24. pontgs, hatalyor 2019 aaguastus 1-t51
? midouitatta: 2271019 {V1.24 } srkormbrast rendelet 13 § 8] bekerdée, hatilyos 2019 augeartis 1241
130

deész

aab  rahtAredds |Spilethen, iovbo dissben, teephe lykinth
ald  javitd-, s2ereld,
2t} vEdSLAuD!s Agol nem igh nyld emi,
sl kisipas, b rmibiparl, tovibby jelentds napi forgalommal nem jird lermik e 13alling sit wolglls,
reode et &y

b} azovezel leciietén a 2. meliékiet 15, tibldzat wetinti Bldfalile i kedvesmbny alkalmazdsa pselén 2 24, § [4)
bakeatls alkalmo s lehinteidben a [3k darabszimiba kizrflag & kedee:ménnyel csSkkenletl aghicebb
coliffeldeli aidnynak megleinlS myirelld 20k filed terilotén kivll telepilett fik s a Tdsilon paricliban
dlistetl T3k wamithaték be,
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