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VAGYONERTEKELES Budapest lil. ker., Bécsi ut 357. (hrsz.: 19916/18)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1037 Budapest Ill. ker., Bécsi ut 357. szam alatti, 19916/18 hrsz.-u, Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdondt képez6, kivett telephely megnevezésii ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda
Az értékeld neve: - BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda .
Az értékelés kiadasanak napja: 2020.04.19.
Az értékelés célja: fo,rg,alrpi érték meghatarozasa, az ingatian értékesitésének
oo céljabdl
Helyszini szemle idépontja: 2021.04.16. _ .
Alkalmazott médszerek: pigci 6sszehasonlitd, hozam - maradvany, DCF - alapu
mddszerek
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan’ ny?lvéntartés szerinti Kivett telephely
megnevezése: - 3
Az ingatlan fizikai megjelenése: Hasznalaton kiviili telephely, fejlesztési teriilet
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1037 Budapest il. ker., Bécsi Gt 19916/18.
Az ingatlan természetbeni cime: 1037 Budapest lll. ker., Bécsi 0t 357.
Az ingatlan helyrajzi szama: 19916/18
Telek terdlete: _ Teljes: 55 828 m2 Ertékelt: 55 828 m? B
Epiiletek alapteriilete: _ Ertékelt (becsiilt): 2 754 m? )
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/ 1
Ertékelt ingatlanrész; _ Teljes ingatlan
KOu-2: 2 334 m2

Ovezeti besorolas: KESZ szerinti:

Vi-1/SZ-7 : 53 494 m2

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

. oy . 4 375 000 000 Ft + afa
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: azaz négymilliard-haromszazhetvendtmillio forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 78 360 Ft/m? + &fa
(az 55 828 m2 telekteriletre vetitve): azaz hetvennyolcezer-haromszézhatvan forint/m2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékeléshen szerepl6 részadatok 6nalldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitaséhoz készliltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest Il ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1037 Budapest lIl. ker., Bécsi ut 357. szam alatti, 19916/18 hrsz.-u, kivett telephely
megnevezésti ingatlan forgalmi értékének meghatarozésa értékesitési szandék érdekében.

Az értékelt ingatlan szabalytalan alaku, sik felszin(i, részben betonozott, részben gondozatlan flves, fas,
bokros teriilet, mely korabban telephelyként funkcionalt, jelenleg nem hasznositott. Az ingatlan sarok telek,
északon a Pomézi (t, nyugaton a Bécsi Ut, délen a 19916/17 helyrajzi szamu Gt, mig keletrél a 19916/15
helyrajzi szamu 0t hatarolja. Az ingatlan fébejarata a Bécsi utrdl nyilik.

Az ingatlanon jelentds mennyiségl épitési térmelék, hulladék, valamint bontand6 - kildnbozé szerkezet(i -
felépitmény talalhatd. Az épitmények héjalasa tobbségében eternit hullampala, mely veszélyes hulladéknak
mindsul. Az ingatlanon jelenleg megtalalhato éplletek becslt nettd terlilete 3 069 m2, azonban Megbizé
tajékoztatasa alapjan az értékesitésig szamos épulet elbontasra kertl, ezért az értékelés soran a megmarado
éplletek nettd alapteriiletét (2 754 m2) vettiik figyelembe.

A BFVK Zrt. az értékelt terlilet vonatkozasaban 2012 6ta tdbb izben készittetett kornyezeti allapotfelmérést.
Az FTR 2000 Kornyezetvédelmi Tervezd és Kivitelezd Kft. 2020. december 1-jén készitett Kornyezeti
allapotfelmérése alapjan a 9 db alterliletet reprezentald talajmintavételi pont k6zil mind a 9 ponton kimutathato
a merési hibahatart is és ,B" hatarértéket is meghaladd talajszennyezés a vizsgalt szennyezékomponensek
valamelyik elemét tekintve. Valoszin(isithetd, hogy a teriiletre (téglaégetést végz6 kemencékbdl szarmazd)
hozott feltdltd (salak) anyaggal kerilt a szennyezés. A teriilet talajaban szennyezéanyag elterjedését bemutaté
térképek alapjan az allapotfelmérési szakvélemény megallapitia, hogy a mintavételi pontokon detektalt
szennyezd anyagok (pl. PAH) nem csak lokalis, hanem egységes elterjedést mutatnak. Az 5 db talajviz
mintavételi pontokon altalanos a ,B” hatarérték feletti klorid, szulfat, nitrit és ammaénium szennyezés, amely
kommunalis eredetli, és a kornyezd teriiletek évtizedekkel ezelftti csatornazatlansagara, illetleg a korabbi
emésztégddrok nem megfelelé megsziintetésére/felszamolasara vezethetd vissza.

Megbizé kérésére az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor a talajszennyezettséget nem
vettiik figyelembe — a karmentesitésre vonatkozo tényleges koltség adatok hianyaban -, az ingatlant
tiszta allapotinak feltételeztiik az értékelés soran!

A forgalmi értéket piaci 6sszehasonlité és hozam — maradvany, DCF - alapt médszerrel is megallapitottuk.

Végso értékként a piaci dsszehasonlitd modszer altal kapott eredményt fogadtuk el, a hozam alapu médszert
- modell bizonytalansaga miatt — csak ellendrzésre hasznaltuk.

sudapest Fovaros Vagyonkezel6 Kdzpont
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kdzpont Zr. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta az Ingatlan-
értekbecslési Irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatokat, ingatlanra vonatkoz6 szabalyozasi terveket

Helyszini szemle:

2021.04.16-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran csak kiilsé fényképfelvételeket
készitettlink, valamint régzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, kiilsd allapotat, értékbefolyasold
adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Budapest Ill kerillete, Obuda-Békasmegyer, nagysagat illetéen a févaros harmadik legnagyobb keriilete.
Keleten a Duna, a IV. és a XIlI. kerulet, delen és délnyugaton a II. kerdlet, északnyugaton Solymar és Urdm,
északon Budakalész hatéarolja. Terlletéhez tartozik az Obudai-sziget is. A keriilet kdzpontja a Florian tér és a
F6 tér kdrzete, bar (féleg a lakotelepeken) alkdzpontok is létrejéttek (pl. Csobanka tér, Romai tér, Kolosy tér).

Az értékelt ingatian a kerillet Torokké elnevezésii varosrészén, az Obudai Temeté szomszédsagaban
helyezkedik el, a Bécsi it Pomazi 0t talalkozasanal.
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A vizsgélt ingatlan tdmegkozlekedesi eszkozokkel joI megkdzelithets, a Bécsi Uton a 18-as, 18A és 60-as jelii
es a Csillaghegyi uton kozlekedd 118-as jelli autobuszokkal, valamint az ingatlan északi hataratél mintegy
700-800 méterre lévd Obuda vasutallomason megallé vonatokkal.

Gépkocsival az értékelt ingatlan a Bécsi 0t feldl kdzelithetd meg.

A foldteriilet kozvetlen szomszédsagaban funkcidjukat tekintve igen vegyes 6sszetételli ingatianok talalhatok.
A Bécsi ut mentén lévd telkeken zomében kis— és nagykereskedelmi lerakatok, cégkdzpontok,
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)

bemutatotermek, autdjavitod- és kereskedelmi szalonok (Opel Maxabo, Erés Kft.), kdzpontok, telephelyek és
kereskedelmi egységek (pl. Tesco, Lidl) talalhatok. A Pomazi Ut elején az Obudai temetd szomszédsaga
kovetkeztében kéfaragd miihelyek, viragizletek, pavilonok, illetve gyenge miiszaki allapotd, zomeében
bontasra varé lakéhazak vannak.

Az ingatlantél nem messze, a terlilet és az éplletek nagyséagat tekintve legjelentdsebb Iétesitmény észak-
keleti iranyban helyezkedik el, ez a Festo Kft. telephelye, illetve a BKV Budai Autdbusz Igazgatésaganak
Torokkd utcai 6tszintes irodaépiilete, a hozzatartoz6 igen nagy kiterjedésii szabadtéri autbbusz garazzsal és
fedett hangarokkal.

ELYE
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VAGYONERTEKELES Budapest |Il. ker., Bécsi ut 357. (hrsz.: 19916/18)

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1037 Budapest lll. ker., Bécsi ut 357.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1037 Budapest |lI. ker., Bécsi ut 19916/18
Helyrajzi szdma: - 19916/18
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: Kivett telephely _
Funkcié a valésagban: Hasznalaton kivili telephely, fejlesztési teriilet
Telek teriilete: Teljes: 55 828 m2 Ertékelt: 55 828 m2
Epiilet alapteriilete Ertékelt (becsiilt): 2 754 m2
_Ertékelt ingatlanrész: Teljes ingatlan _
- Vezetékjog 50 m2 teriiletre — ELMU Halozati Kft.
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - a T-88868 szamu valtozasi vazrajz alapjan a Budapest
széljegy: IIl. kerllet 19916/13 hrsz.-0 ingatlan megosztva 19916/14-

19 hrsz-u ingatlanokra.

2.3 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: | részben beépitett (bontandé épiiletek, aszfaltozott terilletek)
Telek alakja: | kdzel téglalap alakd

Domborzat: sik terilet _
Novényzet: flivesitett, néhol fakkal, bokrokkal beiiltetett
Kerités: keritett o
Kozmiivek: viz, villany, csatorna a telekre bevezetve, gaz az utcardl, illetve a szomszédos

ingatlanokrol elérhetd (kozmii térkép alapjan)

Ovezeti KESZ szerinti: KOu-2 : 2 334 m2
besoroldas: ' Vi-1/SZ-7 : 53 494 m?

Az értékelt ingatlan 19916/5 helyrajzi szam0 - korabban a Budai Téglaipari Vallalat tulajdonat képez6 -
ingatlan tobbsz0ri megosztasanak kovetkeztében létrejétt, 19916/18 helyrajzi szami, kivett telephely
megnevezésii ingatlan, melynek jelenlegi tulajdonosa Budapest Févaros Onkormanyzata.

Az értekelt telek szabalytalan alaku, sik felszind, részben betonozott, részben gondozatian fiives, fas, bokros
terilet, mely korabban telephelyként funkcionalt, jelenleg nem hasznositott. Az ingatlan saroktelek, északon a
Pomazi ut, nyugaton a Bécsi t, délen a 19916/17 helyrajzi szamu t, mig keletrdl a 19916/15 helyrajzi szamu
ut hatarolja. Az ingatlan fébejarata a Bécsi Utrdl nyilik. A telken jelentds mennyiségU épitési tormelék, hulladék
talalhato.
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VAGYONERTEKELES Budapest IIl. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.; 19916/18)

Az FTR 2000 Kormnyezetvédelmi Tervezd és Kivitelezd Kft. 2020. december 1-jén készitett Kornyezeti
allapotfelmérése alapjan a 9 db alteriiletet reprezentalé talajmintavételi pont kdziil mind a 9 ponton kimutathatd
a méreési hibahatart is és a ,B" hatarértéket is meghaladd talajszennyezés a vizsgalt szennyezékomponensek
valamelyik elemét tekintve. Valoszin(sithetd a teriletre (téglaégetést végz6é kemencékbdl szarmazé) hozott
feltoltd (salak) anyaggal keriilt a szennyezés. A teriilet talajaban szennyezéanyag elterjedését bemutatd
terképek alapjan az allapotfelmérési szakvélemény megallapitja, hogy a mintavételi pontokon detektalt
szennyez$ anyagok (pl. PAH) nem csak lokélis, hanem egységes elterjedést mutatnak. Az 5 db talajviz
mintavételi pontokon altalanos a ,B” hatarérték feletti klorid, szulfat, nitrit & ammaénium szennyezés, amely
kommunalis eredet(i, és a kérnyez6 teriiletek évtizedekkel el6tti csatornazatlansagara, illetbleg a korabbi
emésztdgodrok nem megfeleld megsziintetésére/felszamolasara vezethets vissza.

Megbizé kérésére az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor a talajszennyezettséget nem
vettiik figyelembe — a karmentesitésre vonatkozo tényleges kéltség adatok hianyaban -, az ingatlant
tiszta allapotinak feltételeztiik az értékelés soran!
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A hatalyos kerilleti épitési szabalyzat alapjan az ingatlan nyugati, Bécsi Uttal parhuzamos telekhatéra
megsziintetésre javasolt, a kdzterlilet szélesitése miatt. Ez alapjan az ingatlan teriilete 2 334 m2-rel fog
csdkkeni. Azok az épiiletrészek, melyek az ingatlanrél atnyulnak a kozterliletre bontasi kételezettség ala
fognak esni.
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VAGYONERTEKELES Budapest Ill. ker., Bécsi Gt 357. (hrsz.: 19916/18)
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Az ingatlanra vonatkozd részletes évezeti elbirast a melléklet vonatkozo része tartalmazza.

Az értékelt ingatlanon allé éplletek bontandd - kiilénb6z6 szerkezetii — felépitmények, melyek héjalasa
tobbségében eternit hullampala, mely veszélyes hulladéknak mindsiil. Az ingatlanon talalhatd épiiletek
elhelyezkedését és méretét az alabbi helyszinrajz szemlélteti.
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Az ingatlanon talalhatd épliletek becsiilt nettd teriilete 3069 m2 Megbizd tajékoztatasa alapjan az
értékesitésig szamos épllet elbontasra keriil. Az értékelés sordn a megmaradd épuletek alapteriletét vettiik
figyelembe.

Alapteriilet-kimutatas
e ) Bruttd Nettt: Nett6é hasznos
Epiilet Tipus 2 , | alapteriilet 1 2
alapteriilet (m°) (cod) teriilet (m°)
1 raktarépilet 96,00 81,60 81,60
2 raktarépiilet 145,00 123,25 123,25
3. raktarépilet 26,00 22,10 22,10
4. raktarépiilet 24,00 20,40 20,40
5 rakiarépilet 310,00 263,50 263,50
6. rakiarépulet 6,00 5,10 5,10
7. raktarépulet 48,00 40,80 40,80
12. raktarépiilet 395,00 335,75 335,75
13. raktarépiilet 108,00 91,80 91,80
14, raktarépiilet 250,00 212,50 212,50
15. raktaréplilet 22,00 18,70 18,70
16. raktarépulet 198,00 168,30 168,30
17. raktarépiilet 269,00 228,65 228,65
19. raktarépulet (fsz.+ emelet) 181,00 153,85 307,70
20. raktarépllet 102,00 86,70 86,70
21. raktarépiilet 137,00 116,45 116,45
22, raktarépiilet 63,00 53155 53,55
23. raktarépilet 5,00 4,25 4,25
24. raktarépiilet 87,00 73,95 73,95
25. raktarépiilet 9,00 7,65 7,65
26. raktarépiilet 571,00 485,35 485,35
27. raktarépulet 7,00 5,95 5,95
Osszesen, kerekitve: 2754
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2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

forgalmas f6 ut melletti elnelyezkedés

kereskedelmi, ipari kbrnyezet e azingatlan rekultivaciojanak kéltsége

nagy telekméret, megoszthatdsag

lehetdségek veszélyek

e azingatlan talajszennyezettségének

értekesites mértéke meghaladhatja a varakozasokat

Erdsségek: belsd tényez6k: pozitiv tulajdonséagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels6 tényezik: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzbk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kuls6 tényezOk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték

Az a becsult 6sszeg, amelyért az értékeles napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd (bérbeadd) és egy hajlandbésagot mutatd eladd (béri6) kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatianok
hitelbiztositéki értékenek meghatarozésara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom médszerrel kdzelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésen alapulé ertékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti gyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.
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A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozésa.

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitéasa.

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

I

o Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatdl jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgélé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értekformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilonb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezk figyelembevetelével
torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tenyezd vehet6 fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositod tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:

o  Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kdrnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatbsagi szabalyozas

O OO O O 0 O

. Az értékelésben az értékmodositd tényezdk kdziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tlntetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatéarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

) Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utén kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Gsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterulet
és a felépitmények kiilén is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkoézelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeében
felmeriilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az erték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazaséaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansagbdl adodo atlagos
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bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitesi kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplk
altal elvart megteérilési rataval egyenld.

Koltség alapi megkdzelités

A kéltség alapi megkozelites lényege, hogy az ingatlan Ujra-elallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo féldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt [év8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmeny Ujraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény Ujra-elballitasi kbltsegébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

o A foldterilet értékét annak (res allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason alapuld
mébdszer szerint.

o A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkét takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos
hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan
ujrateremtésenek koltségeit kell elGiranyozni, fuggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-elbéllitasi koltség. Az Gjra-elallitasi kéltségen minden ténylegesen
felmeriil§ koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épllet ujra-elballitasi koltségebe az éplletgépészetet es a belsbépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-elGallitasi kdltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitesének eredeti k6ltségeibll vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
ujra-elballitasi érték csak kiveteles esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
készlilt el, &s ha a bekeriilési kbltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

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

. Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adddik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlité és a hozam — maradvany, DCF - alapi modszerrel hataroztuk meg
az ingatlan forgalmi értékét.

Az ertekelés soran figyelembe vettiik, hogy az ingatlan terllet két Gvezeti besorolas ala esik. A beépitésre
alkalmas Vi-1/SZ-7 dvezeti telekrész terillete 53 494 m2, mig a beépitsre nem alkalms KOu-2 (kdzlekedési
tertlet) dvezetli ingatlanrész 2 334 m2,
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41 Forgalmi érték meghatarozasa - piaci 6sszehasonlité modszer

Tranzakcios adatok nem dlitak rendelkezéslinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a Vi-1/SZ-7 6vezetl
telekrész forgalmi értékének megallapitasara.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant telkek
adatait, melyek f6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanrészhez. A korrigalt kinalati arakbdl
kiszamitottuk az 6sszehasonlit ingatlanok fajlagos értékeit, melyeket a korrekcios tényez8kkel modositottunk.

Az 6sszehasonlité adatok az alkalmazott korrekcios tényez6k szempontjabdl nem térnek el nagymertékben a
vizsgalt telektdl.

Az értékelt ingatlanrészt beépitetlen, fejlesztési telekként értékeltik, ezért az 1. szami tablazat alapjan
meghataroztuk az értékelt teriileten 1évé éplletek bontasi kéltsegét. Ezt kdvetben a fajlagos épitesi telekarbol
kisz&dmitottuk az ingatianrész beépitetlen allapotara vonatkozé forgalmi értékét, melyet csékkentettiink az
értékelt terlleten talalhato épiiletek bontéasi kotiségével, igy megkapva az ingatlanrész jelenlegi, tényleges
forgalmi értékét (2. sz. tablazat).

1. szamu tablazat: Bontasi kdltségek meghatatarozasa

Epiiletek bontasi koltségbecslése
Epilet Tipus Bo"ntand(; Belmagassag | Légkébméter |Fajlagos bon:ési Bontési ig. (FY)
terilet (m?) (m) (m’) ktg. (FUm’)

1. szam( éplilet  |raktarépiilet 81,60 3,00 244,80 9500 2 325600
2. szamu épiilet  |raktarépilet 123,25 3,50 431,38 9500 4098 063
3. szamd épilet  [raktarépiilet (ranszform.haz) 22,10 5,00 110,50 15 000 1657 500
4. szami épillet  |raktarépiilet 20,40 3,00 61,20 6 600 403 920
5. szamu épiilet  [raktarépiilet 263,50 3,50 922,25 15 000 13 833 750
6. szamu épiilet  |raktarépilet 5,10 1,50 7,65 2 850 21803
7. szama épiilet  [raktarépiilet 40,80 3,00 122,40 6 600 807 840
12. szamu épiilet {raktarépulet 335,75 3,50 117513 9500 11 163 688
13. szama épiilet |raktarépilet 91,80 3,50 321,30 15 000 4 819 500
14. szama épiilet |raktarépiilet 212,50 2,50 531,25 9500 5046 875
15. szamu épiilet jraktarépiilet 18,70 2,50 46,75 5700 266 475
16. szamu épiilet |raktarépiilet 168,30 3,50 589,05 9500 5 595 975
17. szama épiilet |raktarépilet 228,65 3,50 800,28 9500 7602613
19. szamu épiilet |[raktarépiilet (fsz.+ emelet) 307,70 3,00 923,10 15 000 13 846 500
20. szamu épiilet |raktarépiilet 86,70 3,00 260,10 9500 2 470 950
21. szamu éplilet |raktarépiilet 116,45 3,50 407,58 9500 3871963
22. szamu épiilet {raktarépilet 53,55 3,50 187,43 9500 1780538
23. szam( épiilet |raktarépiilet 4,25 2,50 10,63 5700 60 563
24, szamu épiilet |raktarépiilet 73,95 3,00 221,85 9500 2107 575
25. szamu épiilet |raktarépiilet 7,65 2,50 19,13 5700 109 013
26. szamu épiilet |raktarépiilet 485,35 5,00 2 426,75 15 000 36 401 250
27. szamu épiilet |raktarépiilet 5,95 2,50 14,88 5700 84 788
Epiiletek bontisi kéltsége, Gsszesen (kerekitve) 2754 118 000 000
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2. szamu tablazat: Az ingatlan Vi-1/SZ-7 dvezet(i telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

| Az ingatlan Vi-1/SZ-7 Gvezeti besorolasu telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

Megnevezés 1. 2 3.
| imek Budapest lil. ker., Budapest lil. ker., Budapest ll. ker., Budapest IIi. ker,,
ngatian cime Bécsi it 357. Bécsi Gt Bécsi it Szentendrei it - Eméd u. 2.
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2021. aprilis 2021. aprilis 2021. aprilis
Adat forrdsa ingatlan com/29951348 | ingatian.com/32066567 ingatian.com/28578926
Ingatian tipusa telek telek telek bontandd épiilette! | telek bontandd épuletekkel
Ovezeti besorolds | Vi-1/82-7 Vi-2/SZ-3; KOu-2 Vi-1/8Z-6; KOu-2 Vi-1/5Z4
Brutté adasvételi / kinalati 4r (Ft) 777777 275 000 000 Ft 950 000 000 Ft
Netté adasvételi / kinalati ar (Ft) 77 279 900 000 Ft 216 535 433 Ft 748 031 496 Ft
Kinalat miatt korrigélt ar (Ft) Kinalati korrekcio mértéke: - 10% 251910 000 Ft 194 881 890 Ft 673 228 346 Ft
Telek terillet (m?) I 53 494 3990 2734 6024
Fajlagos ér (F/m?) Y 63135 71281 111758
Kozel o o . , ) Két dvezetbe sorolt, Osszkdzmives,
Ozel téglalap alaku, részben Kozel szabalyos alako, ealalap alaki. rszben szabalyialan alaki
Szveges leiras kdzmivesitet fejlesztési telek bontands | részben kozmivesitet e?(ézr:ﬁvesitéﬂ ook samkle[:k s
Spuletekkel. beépilstien telek. bontando épilettel. spiletekkel
Ertékmodosité tényez6k
Keriileten beliili elhelyezkedés forgamas ot mellet, kereskedelmi hasonlo hasonlo hasonlo
| tevékenységre alkaimas komyezetben
Komekcio méréke g 0% 0% 0%
Kozlekedés hasonlo hasonlo hasonlo
Komekcio méréke 77 0% 0% 0%
Telek mérete | 53484 | kisebb kisebb kisebb
Korrekcid méréke 7777 -30% -30% -30%
Telek alakja, kozteriileti kapcsolata I sik, kdzel téglalap alaku, sarokielek kedvezdtienebb kedvezdtienebb kedvezétenebb
Komekeid ménéke T 10% 10% 5%
. reszben Ifﬁmlavfs?e“’ - hasonld hasonld .
Infrastruktura (kszmiellatottsag) viz, elektromos kozmd kiépitve, 932 & | o etz wicarsl/ | (kozmdvek az uicarsl / _ kedvez0bb
csatoma az utcard! illetve telekhatamol R ot ova (6sszkdzmives)
elémels telekhatard! elérhetok) | telekhatamol elérhetdk)
Komekcio méréke T 0% 0% -5%
Ovezeti besorlas Vi-1/8Z-7 Vi-2/§Z-3; KOu-2 Vi-1/5Z-6; KOu-2 Vi-1/SZ-4
Komrekeit méréke Dz 5% 5% 0%
laké funkcié nem Iétesithetd a telken;
{j épiletelhelyezése esetén - a
Ovezeti szabalyozas - egyéb rendelkezések tervezett villamos nyomvonal miatt - a kedvezdbb hasonlé kedvezobb
telek megkozelitése a Bécsi utro!
kozvetenil nem megengedett
Komekcid méréke A -10% 0% -5%

o kedvezétienebb hasonlé kedvezétenebb
Beépithetdség mértéke 45% (35%) (40%) (35%)
Komekcié mériéke 0 v 5% 0% 5%

. _— kedvezdlienebb hasonlé kedvezétienebb
Szntteriileti mutaté (m2/m2) - altalanos 2,25 (1.5) (2) (15)
Komekcio méréke 72 2 15% 0% 15%

. _— . kedvezétienebb hasonld hasonlé
Szintteriileti mutaté (m2/m2) - parkolasi 1 (05) (1) (1)
Komekcio mértéke 7777 5% 0% 0%
Bontandé épiilet nincs nincs van van
Korrekcic ménéke 0% 2% 2%

Egyéb korrekcids tényezék szabalyozn:]a:ga:;;;];r;t:z ingatan kedvezotenebb kedvezéienebb hasonlo
Komekcie mértéke 77777/ 20% 20% 0%
Korrekci6 a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva //////////////////////////////% 20% % -13%
Fajlagos épitési telekar (Fllmz) 75762 76 271 97 229
Az ingatlan Vi-1/SZ-7 dvezetii telekrészének beépitetlen telekértéke, kerekitve (Ft): 4 445 000 000 Ft

Bontasi kdltség, kerekitve (Ft): 118 000 000 Ft

Az ingatlan Vi-1/SZ-7 Gvezetii telekrészének forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 4 327 000 000 Ft

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

14




VAGYONERTEKELES Budapest !ll. ker., Bécsi ut 357. (hrsz.: 19916/18)

Az ingatlan KOu-2 dvezeti besorolast telekrész forgalmi értékét piaci Gsszehasonlitd modszerrel allapitottuk
meg. Az ingatlanszakmaban szokasos megitélés szerint a hasonl6 adottsagu (6vezeti besorolasu) ingatlanok
/ ingatlanrészek értékét a kornyék épitési telekarainak 25-50%-aban hatarozhatjuk meg. Jelen esetben
szakért6i mérlegelés alapjan az ingatlanrész fajlagos értékét a 19916/18 helyrajzi szamu ingatlan Vi-1/SZ-7
dvezeti besorolasy telekrészének fajlagos beépitetlen, épitési telekaranak 25%-aban allapitottuk meg (3. sz.
tablazat).

3. szamu tablazat: Azingatlan KOu-2 6vezetii telekrészének forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan KOii-2 dvezeti besorolasu telekrészének forgalmi érték meghatarozésa
Ingatian cime Budapest lll. ker.,Bécsi ut 357.
Telek teriilet (m?) 2334
Ovezeti besorolas KOu-2
Funkcié Kerileti jelentdségl kozlekedési teriilet
A Vi-1ISZ7 dvetbe tartozo telekrész fajlagos épitési telekara (Ftm?) 83 087
Kozteriilet jelleg miatti korrekcio mértéke -75%
Korrigalt fajlagos ar (Fim’) 20772
Korrigalt ar (Ft) 48 481 848
Az ingatlan KOil-2 6vezetil telekrészének forgalmi értéke, kerekitve (Ft) 48 000 000 Ft

4.2 Forgalmi érték meghatarozasa - hozam alapu médszer

A hozamszamitas soran a maradvany alapil és a DCF médszer segitségével allapitottuk meg az ingatlan
53494 m? alapteriileti, Vi-1/SZ-7 6vezeti besorolast telekrész forgalmi értéket.

— El6szor megallapitottuk az ingatlanrészen allé felépitmények bontasi koltségét (4. sz. tablazat). Ezt
kovetéen az ingatlanra vonatkozd szabalyozasi tervek és épitési el6irasok attanulmanyozasat
kévetéen, valamint a piaci keresleti viszonyokat figyelembe véve, az altalunk legkedvezSbbnek vélt
épitéssel torténd fejlesztést modellezve, meghataroztuk az ingatianon létesithetd épulet tipusat,
teriiletét (5. sz. tablazat), valamint a bérbeadhat6 teriiletek nagysagat (6. sz. tablazat), és az azokra
jellemzé fajlagos bérleti dijat (7. sz. tablazat).

- A 8. szamu tablazatban megbecsiiltik a bérbeadhat teriiletekbl szarmazé éves maximalis bevételt.
(MNB 2021. marciusi kdzéparfolyam atlaga alapjan 1 € = 365,62 Ft.)

— Az EKS 2020 kiadvany segitségével meghataroztuk a fejlesztend épiilet, valamint a beruhazas
varhato koltségét. (9. sz. tablazat).

— A DCF szamitas soran 5 éves periodust vettiink figyelembe. A miikddési, managing koltségeket a
tervezhetd bevétel 10%-aban, a felljitasi koltségeket az Ujraelballitasi koltség 0,1%-aban hatéaroztuk
meg. Ezen kiviil tovabbi 1%-o0s egyéb koltséget szamoltunk el a tervezhetd bevétel figgvényében.
Az altalunk felépitett épiilet bérbeadasabdl szarmazo beveétel, majd a jovébeni nettd hozamok
jelenértékének és a beruhazas koltségének kilonbozeteként megkaptuk az un. nettd
maradvanyértéket, mely egyenlé az ingatlanrész netté forgalmi értékével (10. sz. tablazat).

Az ingatlanrész forgalmi értéke 20%-os sajat tékére vetitett nyereség, 5,5%-o0s tokesitési rata és 6,5%-0s
diszkontrata mellett nett6 4 007 000 000 Ft.
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4, szamu tablazat: Bontasi kdltségek meghatarozasa

Epiiletek bontasi kdltségbecslése

Epilet Tipus Bontand(; Belmagassag | Légkbméter |Fajlagos bonstési Bontssi ktg. (FY)
teriilet (m?) (m) m?) ktg. (Ftm’)

1. szamu épilet  jraktarépiilet 81,60 3,00 244,80 9500 2325600
2. szamu épiilet  |raktarépiilet 123,25 3,50 431,38 9500 4098 063
3. szamu épiilet  |raktarépiilet (ranszform.haz) 22,10 5,00 110,50 15000 1657 500
4. szamu épiilet  [raktarépiilet 20,40 3,00 61,20 6 600 403 920
5. szamu épiilet  |raktarépiilet 263,50 3,50 922,25 15 000 13 833 750
6. szamu épiilet  [raktarépiilet 5,10 1,50 7,65 2850 21803
7. szam épiilet  |raktarépiilet 40,80 3,00 122,40 6 600 807 840
12. szam( épiilet raktarépilet 335,75 3,50 1175,13 9 500 11 163 688
13. szému épiilet |raktarépiilet 91,80 3,50 321,30 15000 4 819500
14. szamu éplilet jraktarépiilet 212,50 2,50 531,25 9500 5 046 875
15. szamu éplilet jraktarépiilet 18,70 2,50 48,75 5700 266 475
16. szamu épiilet |raktarépiilet 168,30 3,50 589,05 9 500 5595 975
17. szamu épiilet |raktarépiilet 228,65 3,50 800,28 9500 7602613
19. szama épilet [raktarépiilet (fsz.+ emelet) 307,70 3,00 923,10 15 000 13 846 500
20. szamu épiilet |raktarépilet 86,70 3,00 260,10 9 500 2 470 950
21. szam0 épiilet |raktarépilet 116,45 3,50 407,58 9 500 3871963
22. szamu épiilet |raktarépiilet 53,55 3,50 187,43 9500 1780538
23. szamu épiilet |raktarépilet 4,25 2,50 10,63 5700 60 563
24, szamu épiilet [raktarépiilet 73,95 3,00 221,85 9 500 2107 575
25. szamu épiilet [raktarépilet 7,65 2,50 19,13 5700 109 013
26. szamu épiilet [raktarépilet 485,35 5,00 2426,75 15 000 36 401 250
27. szama épiilet [raktarépilet 5,95 2,50 14,88 5700 84 788
Epiiletek bontasi kéltsége, Gsszesen (kerekitve) 2754 118 000 000

5. szamu tablazat: Az ingatlanrészen létesitendd épiilet terepszint alatti, illetve feletti tertilete

Beépithetd teriilet

Brutté terilet térszin felett 96000 |m?
Brutté tertlet térszin alatt 28500 |m’
Brutto terilet osszesen: 124 500|m*

Nett6 terilet térszin felett 82800 |m?
Nettd terllet térszin alatt 25080 |m’
Nett6 teriilet 0sszesen: 107 880|m’
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6. szamu tablazat: Tervezett épiilet terilletkimutatasa, bérbeadhaté tertiletek nagysaga

TERVEZETT TERULETSZAMITAS - MARADVANYERTEKELESHEZ

Brutté Netté . . Teremgarazs
. - " . : Bérbeadhaté - g .
Szintek osszteriilet osszteriilet | teriilet ( 2) beallasok szama
2 2 osszterulet (m
(m°) (m°) (db)
- 2. szintferemgarazs 14 250 12 540 501
- 1. szintteremgarazs 14 250 12 540 501
Foéldszint - raktar 24 000 21600 19 440
1. emelet 24 000 20 400 17 952
2. emelet 24 000 20 400 17 952
3. emelet 24 000 20 400 17 952 _
Ossszesen 110 250 107 880 73 296 1002
Felszini beallok és utak terilete 8 976 o 358
7. szamu tablazat: Fajlagos bérleti dijak meghatarozésa
Fajlagos bérleti dij meghatérozasa - irodahelyiség
" R Fajlagos bérleti dij
Irodahaz Cim Kategdria (EURIm2)
Amfi Center - Irodahaz 1034 Budapest, Timar u. 20. B 11,00
Bokor 15-21 Irodahéz 1036 Budapest, Bokor utca 15-21. B 9,50
BUDA SQUARE 1036 Budapest Lajos utca 48-66 A 13,00
s 1033 Budapest Polgar utca 8-10.,
Florian Udvar 1033 Budapest, Flrian tér 1. A 1900
Globe 3 Irodahaz 1036 Budapest, Kérhaz utca 6-12. A 13,25
Montevideo 5-7 Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo u. 5-7 A 12,00
. P 1037 Budapest, Szépvélgyi ut 39.,
Montevideo Irodahaz;Szépvdlgyi Irodapark Montevideo u. 3., 9., 16 A 12,50
Montevideo Irodahaz 2/C 1031 Budapest, Montevided it 2/C. A 12,50
Urban Studios - irodahaz 1036 Budapest, Perc utca 8. A 12,25
Vérdsvar Gt 105. Irodahéaz 1033 Budapest, Vordsvan at 105. B 10,75
Borze Keresked6haz 1037 Budapest, Bécsi 0t 252. B 10,00
Laktanya utcai irodahaz 1033 Budapest, Laktanya u. 4. B 12,00
Raaber Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo utca 4 A 10,43
Sun Palace Irodahaz 1036 Budapest, Lajos u. 93-99 A 12,50
Atlag: 12,00
Fajlagos bérleti dij meghatarozasa - raktarhelyiség
. . n Fajlagos bérleti dij
Cim Forras Kiadé teriilet (m2) (EURIm2)
III. ker., Matyas kiraly ut - Rakéczi ot :
(TIC Uzlethéz) ingatlan.com/31912695 960 6,00
IIl. ker., Csillaghegyi ut ingatian.com/6158539 283 6,00
lll. ker., Kunigunda fja ingatian.com/32135158 2500 6,00
- ingatian.com/32126177 ;
z';,:%'enf‘:fl;‘;?::f;:t 2‘:0 ingatlan.com/32111002 ; 574 6,50
P ingatian.com/32112713
lll. ker., Szolokert utca 4/a ingatian.com/32082324 197 7,91
Iil. ker., Bojtar u. ingatian.com/31992499 187 547
Hi. ker., Bojtar u. 37-39. ingatlan.com/31918759 120 3,80
ll. ker., Filatorigat ingatlan.com/31904502 2600 5.47
ll. ker., Fényes Adolf u. ingatian.com/31587111 730 6,5
Atlag: 6,00
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Fajlagos bérleti dij meghatarozésa - teremgarézsbeaild
Fajlagos bérleti dij (EUR/db)
Irodahéz Cim Kategbria MELYGARAZS
Amfi Center - [rodahéz 1034 Budapest, Timér u. 20 B 100
BUDA SQUARE 1036 Budapest Lajos utca 48-66 A 95
Flérian Udvar 1033 Budapest Polgar utca 8-10. 1033 Budapest, Flonian tér 1. A 82
Globe 3 Irodahaz 1036 Budapest, Kérhaz utca 6-12. A 100
Montevideo 5-7 lrodahaz 1037 Budapest, Montevideo u. 57 A 100
Montevideo lrodahaz;Szépvolgyi lrodapark 1037 Budapest, Szépvolgyi ut 39, Montevideo u. 3., 9., 16 A 120
Montevideo Irodahaz 2/C 1031 Budapest, Montevide6 ut 2/C. A 100
Montevideo Office Park 1037 Budapest, Montevideo u 2 A 120
Szépvolgyi Business Park 1037 Budapest, Szépvolgyi ut 35-37 A 100
Vordsvan Ut 105. Irodahaz 1033 Budapest, Vorosvan ut 105, B 88
DBH Serviced Office Buda Square 1036 Budapest, Lajos utca 48-66 A 120
Raaber Irodahaz 1037 Budapest, Montevideo utca 4 A 85
Sun Palace lrodahaz 1036 Budapest, Lajos u. 93-99 A 65
Atlag, kerekitve: 100,00
Fajlagos bérleti dij meghatérozasa - felszini bedlld
. Fajlagos bérleti dij (EUR/db)
Irodahéz Cim Kategbria FELSZIN BEALLO
Aquincum Logisztikal Park és Irodahaz 1033 Budapest, Sz6l0kert utca 4b B 30
Globe 3 Irodahaz 1036 Budapest, Korhaz utca 6-12 A 70
Montevideo 5-7 lrodahéz 1037 Budapest, Montevideo u. 5-7 A 80
Montevideo Irodahaz;Szépvélgy! irodapark 1037 Budapest, Szépvolgyi ut 39., Montevideo u. 3., 9., 16 A 40
Montevideo Office Park 1037 Budapest, Montevideo u. 2 A 60
Szépvolgyi Business Park 1037 Budapest, Szépvolgyi ut 35-37 A 80
Urban Studios - irodahaz 1036 Budapest, Perc utca 8. A 76
Kiscelli lrodahaz 1034 Budapest, Bécsi ut 126-128 B 60
Pacsirtamezd Complex 1036 Budapest, Pacsirtamez u. 4143 B 76
Raaber lrodahéz 1037 Budapest, Montevideo ulca 4 A 50
Atlag, kerekitve:| 60,00

8. szamu tablazat: Az éplilet hasznositasabol szarmazo elérheté maximalis bevétel

Fajlagos bérleti dij
Bérbeadhaté
Funkel6 Sazint Hasmositési |, - pterdlet (m2) s (EUR/m2/h6) Eves bevétel | Eves bevétel
forma (m2) vagy (db) vagy (EUR) FY)
(EUR/db/h6)
Felszini beallok parkold 358 db 60,00 257 760
Teremgarazs beallok Pinceszint teremgardzs 25080 1002 db 100,00 1202 400
Raktar Fdldszint raktar 21600 19 440 6,00 1.399 680
Irodahaz fBldszint - 4 emelet iroda 61 200 53 856 12,00 7755 264
[Bsszesen: 107 880 10615104 | 3881 094 324
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9. szamu tablazat: Irodahaz fejlesztésének koltsege

Ingatlanfejlesztés koltsége
1. PROJEKT Budapest l1l. ker.,Bécsi it 357.
Helyrajzi szam 19916/18 hrsz. - Vi-1/SZ-7 ovezetil lekrész
Cim Budapest Il. ker.,Bécsi ut 357,
Beruh4zas Irodahaz f raktarbazi fejleszté
Telek méret 53494 m?
2. SZABALYOZAS
Ovezef besorolas Vi-4ISZ.7
Minimatis elekméret 2000 m’
Max. beépihetiség erepszint felett 45% 24072 nt?
Max. beépihetiség trepszint alatt 60% 32096 m?
Miniméks zoldterulet 35% 18723 m?
Sainterolef mutat 2,25 mim’
Szinteruled muta®d, parkolasi 1,00 m¥m?
Brutt beépihetd szintteruletnagysaga - Erepszint felett 120 361 1’
Bruti beépihet szintterutetnagysaga - erepsaint alat 53494 2
Legnagyobb épuleimagassag 16 m
Szinkszém (0sszes brutib/oldszing) 5
3. TERVEZETT BEEPITES
Bruttd ferulet Eerepszint felett 96 000 m*
Bruttd ferulet ierepszint alatt 28 500 m?
Brutté teriilet 6sszesen 124 500 m? A részlos briletszamitist kiion Bblazat triaima
Netb terulet ierepszint et 82 800 m? : s e el e e
Neth terulet erepsazint alatt 25080 m?
Netto terillet & 107 880 n?
4. FEJLESZTESI KOLTSEGEK
4.1. Terilletel6készités
Bontasi kolségek 118 000 000 Ft
Osszesen 118 000 000 Ft
4.2, Kdzmifejlesztési hozzajarulas
220 396 903 Ft 0.5% 5.3 ép. klg.-re vetilve
4.3. Epitkezés nett6 arakon
Teremgarazs (2 szinf 293 800 Fvm? 25080 7 368 504 000 Ft
Foldszint- rakar funkcié 295 000 Fym? 21600 6372 000 000 Ft
Emeletek - iroda funkcié 492 800 F¥av 61200 30 159 360 000 Ft
Felszini beallok (356 db), belsd utak Kesiése 20 000 Ftm? 8976 179 516 667 Ft
Epitkezési kig. 6 44 079 380 667 Ft
4.4, Szakéndi dijak
Epibsz 661190 710 Ft 1,5% 5.3 ép. kig.-re velitve
Stafkus 440 793 807 Ft 1,0% 5.3 ép. kig.-re velitve
Szakmérnokok 661 190 710 Ft 1,5% 5.3. ép. kig.-re velitve
Szakeértdi kdltség & 1763 175 227 Ft
45. Menedzsment kdltségek
Kivitelezés feliigyelete 444177 776 Ft 1.0% 5.1+5.2¢5.3 - ra welitve
Iroda és markefng kolségek 222 088 888 Ft 0,5% 51452453 - ra welitve
Menedzsmentkdltség 6 666 266 664 Ft
4.6, Tartalékképzés
Elbre nem lathat kafségek 467 718 226 Ft 1.0% 51 -55 - re wlitve
Tartalékképzés 8sszesen 467 718 226 Ft
Fejlesztés nettd osszkoltsége 47 314 937 686 Ft
5. FINANSZIROZAS) FORMAK, KOLTSEGEK
51. SAJAT TOKE (NETTO) 14 194 481 306 Ft 30,0% fejleszlési neltd ossz. kig.-re velitve
5.2. HITEL (NETTO) 33120 456 380 Ft 70,0% fejlesziési nelt6 8ssz. kig.-re vetitve
Kamatiab 6,00% (4tlag)
Egyszeri és garanciakohség 331 204 564 Ft 1,0% neli6 hitelre velitve
Kamatkoltség 1987 227 383 Ft
Finanszirozasi ktg.-ek, 8sszesen 2318 431 947 Ft
Elvart nyereség sajat tokére vetitve 20.0% 2838896 261 Ft
PP . e AT b nettd fejlesztési sszkoliségre és 1,00% 496 333 696 Ft
L finanszirozési ktg.-re vetitve '
Irodahéz fejlesztésének kolisége 52 968 599 590 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest III. ker., Bécsi 0t 357. (hrsz.: 19916/18)
5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1037 Budapest IIl. ker., Bécsi Ot 357. szam alatti, 19916/18 hrsz.-u, Budapest FGvaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd, kivett telephely megnevezésii ingatian forgalmi értékének
meghatarozasat.

Végs6 forgalmi érték meghatirozésa
Ingatlanrész Ertékelési modszerek Erték (Ft) Sdalyozds | Sulyozott érték (Ft)

ViA/SZ7 dvezel besorolisi telekrész Piaci 6sszehasonlito médszer 4327000 000 Ftf  100% 4 327 000 000 Ft

Hozam - maradvany - alapt modszer 4007 000 000 Ft 0% 0 FY
Az ingatlanrész forgalmi értéke 4 327 000 000 Ft
KOii-2 vezeti besorofasi telekrész [Piaci dsszehasonlito modszer | 48000 000 F[  100% 48 000 000 Ft
Az ingatlanrész forgalmi értéke 48 000 000 Ft
A teljes ingatlan végsd forgalmi érték, kerekitve: 4 375 000 000 Ft

A forgalmi értéket piaci 6sszehasonlitd és hozam — maradvany, DCF - alapi modszerrel is megallapitottuk.
Végso értékként a piaci 6sszehasonlitd modszer altal kapott eredményt fogadtuk el, a hozam alapu modszert
— a modell bizonytalansaga miatt - csak ellenérzésre hasznaltuk.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: o 0o CLVCH) FEs e
: ‘ azaz négymilliard-haromszazhetvenotmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 78 360 Ft/m? + &fa

(az 55 828 m2 telekterilletre vetitve): azaz hetvennyolcezer-haromszazhatvan forint/m2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnéllban nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé értek
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest Févaros Vagyonkezeld szponj
Zartkorlien Miikodo Részvénytarsasag

Budapest, 2021. aprilis 19. 9

(Tizsy Mark Enenﬁrizte/f:?.}%w&w L)

Ingatianvagyon-értekeld "Reményi Krisztina

"%
azy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértekelés vagy mésolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szdméra prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacid
mas formajan keresztiil az BFVK Zr. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetl igyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétdl kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és eértekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskeént nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az &tadott iratok tanulményozasan tulmendéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valé fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostdl
eltér, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésseég az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacid kdzvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, veleményeket es
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adédé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsség kizarasa

Az értékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt &llapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokert — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kériilmények megvaltozésa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkuli épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt ertéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott hat hédnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Az ingatlan Budapest Il ker. OBESZ szerinti dvezeti besorolasa: Vi-1/SZ-7 és KOu-2

179. %
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¥-1827

74, A VEL, Vi-2, Vi-3 feld vegyes — intézményl — ter(iletek épitési Bvezeteinek altaldnos rendelkezésel

AVi-l, aVi-2 ¢ a VI3 jelu intérményiteriletek jellema8en 24rtson vagy s2abadon ll6 beépit & épitési Gvezete a tobb
Bnallo rendetetds egyeéget magabafogald dpuletek elhelyezésére czolgdinak.
A2 epltdn peeretek teruletén az kX. fejezet rendelke2éceit egyutt kell alkalmazn:

al aVi1, aVi-2 & a VI3 jelo épitéer bvezetek st aldnos elbirazat rogzith 180-183. §-cal, a réczletes elbirzait
1og2ith 184.-196. §-sal és

bsh a 2. melléklet 11-13. téblizat dban ro@itett bedpitéu paramé erekkel, tovabba
o} a 2abdlyordsi tervvel, & a XX1. Fejezet kiegészitd eldirdsatval

Amennyiben a Szabllyordd terv, vagy a XXL fejezet egyes teriletekre vonatkozd Kiegéseitd elSirdsa az épitési overet
eldirdsaho? kepest masként rendelkeak, akhor a2t kell betartani az tvezet azon elbirasa heyett.

Epulet, Dnallt rendeltetési egvsbe letesitésének lehetdsége vagy tilalma a meglévd rendeltetés mboostasara i voratkozk.

A 2. melléklaben szerepld hedverményes éntéket a2 épités dvereiben, az épités dvezethe tartorb tablazatban, vagy a XXI.
Tejeret bieptcitd elbitasaiban megh st aruzott feltételehkel egyutt <2abad alhalnazi.
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Epllet — haaz dpitds twezet mashént nem endetkezik:

al
bt
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db
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gh
iy

hereshedelm, s20lgaltatd,

hitéleti, nevelts,, oktatas,, egésicégugy, s20udle,
hulturdlis &5 kd20ssé@ 261 ako2tatd,

soallas ol b,

Bagatas., iroda,

agvab dorhasanal atot s20i8416,

mem iem technold@ajo kutatss, feglesatés,

2 1eTuel fensenetes2eny NALNZatal nem 2avaro natasy

tal  vensegits,

hbl  spor,

ek Emdlib parkolbhaz, mebgar s,

bl bArmuipan-, tovabbd jelentds napi forgalommal nem jiréd termek edd allitasa, valamart
hel  alakossdg mapialapfoki ellatisst butogts, egyéb

rendefetés célidra IMesiibetd, mely rendeltetéisk és Onalld rendatetési egycigek egy tpileten belul vegyesen
kialakithato k. A smallt rendeetss) egyiég értelemaeru hagnilatihoz, fenntanasihor, mikbotetéehe s2ukséges nem
felborolt rendeftetdcak is adhelyerhat &k (Rilbnosen raktar, iroda).

Az (1) bekerdésben felsornltakon tul lakds rendettetés, vagy lakdépislet — kizdr6lag akbor Ittesitherd, ha a2 dpités dvezet
dinrasa mem tiltja.

A2 (1) bekerdésber falsoroltakon kel
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kuardlag ak kot

uemaryagtolid alomas, autbmost mds rendeltetési épuletben — a2 {5) bekerdés a) pont egyittes
fiwvelembevitelbved —

hutatds, fejlesatés wemi technol 6818 0 épulete,

jelertds mapiforgalommal nem jard termék eld dtitdsat s20lgdl6 &pislet,
a fd rendettetdst, vagy a fbépuletet s20lgal6 kis2olgald épulet
iMesithetd, ha a2t a2 épitéu Bvezet elbirdsa kifejezetten lehetdvé teszi,

Atelken keteskedelmi rendeftel és legfeliebb 6ss2esen 15.000 négyzetméter Ahalanos s2indtes uletted |Mtesithetd, kivéve, ha a
EPILESI GVERT MARET (E1DE KRLIK.
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2 lakbipulet, vagy lah As Iptesitésit lehetdvé tevd épitési dvezetben

aab  lahas a kdeterulettel hataros foldsainti traktusban, vagy olvan udvarbll myilban, amelrdl ms
kiehasandati rendeltetés egység s nyhik,

abl a2 lakéfunkcit 2avaré hatdsn termeld tevébenység vagy jelertds saalitac forgalommal jao
tevtheryiig ot dra tnalld rendeltetési egység,

ach  Lndld izemarvaglohtd dlomas, autémoss;

) lakbepulet vagy uj lakds foketynég valamint j alapfoka gyermeknevelési, 85 oktatau, fekvdbbeteg-ellaté
eptuauigup, tovabiba oftiak &t butosit 6 szoGals rendeltetés

bal  ta bl-es sttal|Rakbcai o, Batthydny utca),

bbl  aSrertendrer Gttal - Matyas kirdly attél délie esb 2akas2on —, &5

brp  aBécsiuttal - a Kocses Sandor it és a Kiscelli utca ko2otti szakaszon -

bbavetlenisl hatdros teded hiveter lettel parhuzamos elsd 50 méteres teleksivjaban,

omalls 1endeltetés) egyiighért emeltetett raktdr, vagy raktarépulet — hivéwve, ha a tefhen ldvd fdépulet
rendeh et £ saigadja,

LOIRAr A5,

Atelken— ha a2 épitdsi Sve2et vagy a KXI. Fejeret Mepbseit8 el8irdsa macként nem rendetkeik —, tbb t8éplilet belpezhetd d.

Kiszolgild épllet — a2 omallS parkoifhaz, vagy terepsaint alatti 5ndlié mélygardzs kivetdével — csak a2 (1) bekerdés c)-d) pont
erinti f{hremdeliat &y esetdn litesithetd .

Mellékiptmények bz~ ha az &pitési bvezet vagy a XXL Fejezet Megéseit§ elSirdsa masként nem 1endedhezik —,
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12}

183. & (1}

12}

13t

A pinceszint, vagy mélygardzs feletth 50 négyzetmitent meghaladt 2aréfodém teruleténeh minmum 50 %-an legalabb
felintenziv 20ldtetot kel létesiten,

Afdidseinti beépiés mértéke a 11-13. tibldzat s2e0inti méntekg nivelhetd
a} 24rtudvar os kialakitas estén, vagy
b} ha a régés2et: leletek nem te2ik lehetdnd egy, vagy tobbointes mélygarazs |destésé, vagy
ch ha az épitésitveet a2 a)-b) ponton hivuliesetben ait lehatbve teg..

A (2) bekezdés szerinti novelt beépitési ménék esetén a foldmintes épuletrész feletts 2ar6fodém minimum fedén legalibb
kéts2intes nbvénysllomanyu intenziv 26 Idtetdt kell iétesiter. A 20ldtet &t nem kell kialakitan, ha

a) a folds2intes épulet rész beépités) mértéhe hisebb, mint a2 laldnosan megengedett meénék +10%, vagy
i) a foldszintes épiletrész legalabb felén vvegtetd Ibtesul.

Afbldseinten dSkent hidnydban és a 24nsoru beépitéss épitésivextahben

a) a2 utcai homlokaat felé — a beydratok, a ki- és behajtoh knvételével — egyéb nem parkol& célu rendeltetés
egységet (kbhaszndlatd- vagy woda rendehtetés). vagy uzlethelnséget kell létesiteni, a b) pont
figyelembevételéve,

b} amennyiben a telek geometna adoticaga), vagy a régésel étéhek miatt a telken belul parkolis épuletben
valé biztosit&a fold2inti teremgatdzs letesitését tes2i saubségessé, akkor a2 egyéb rendeltetéstu helnsbgek
létesitécétdl el lehet tekintent,

4] 30 méternél nagyobb telekszélesség esetén a b} pont serinti foldszint teremgardzs koaterulette! hatdros
rés2e nem halaghatja meg a2 utca homioh2at hossadnat kétharmadat.

2ica fedé nyll6 lakdhelyiség leghisebb padidseint magassiga az utca [drdatétsl méve

a) G)lakoépulet I6tesitésénél — 3 legalabb 3 méteres elbhent hidnyaban - 4,0 méter,

b} meglévd épuletben U lakds rendeltetés: egyeég hialakitisa esetén legalibb 3.0 méer, magasfoldsaintes
épilet esetén legalabb 1,5 métes.

Az éplitet fels8 és tetdszintiének kialakit&a sordn - a bedpitési magascag betant asa mellet -

a) a2 udvarl pirkanymagascsg ar utcal jardatStdl mérnt Pmu éntéket legfeljebb egy épuletainttel, de maximum
3.5 méterel haladhatja meg,
b) héts2intes tetftée beépités nem Kiecahet b,
¢l megléws - 2002 panudr 1-e eldtt i ketert — éplilet pacl&terének
ca)  leglehebbegy 6ndlb lakospratzl rendelhead te1didr bedmtice coran ar at dings Qintterblet metatdt
figvetmen kivel kell hagyn,
b))  a tetftic beépitése éidebéber 3: épulet baladol pabanymagassapa kegfelebb 08 méterrel
novelhetd, ha a2 nem halad)a meg 3 QOMSE00L Magasabb épulel Ccatiabord pihanymagassAgatés a
Pows éndket.

Az S1. § wennti parkol&si kotelezettség telken bellill bixtositasanak s:abdlya - az épitési ovezet elbitdsainak
figvedembevitelével -

al uj épulet épitésénél, vagy a meglévh épulether wtblagosan létesulh, tovabba a tobblet parkolas
kotelezettséget batositd parkolbhelyeket

aa)  dwddlegesen az épilet mélyga dacaban, vagy atelken belub bndllb mélygarazeban kell kialakitani,
ab)  lejtos telek esetében timfalgardzsban,
ac)  aépute foldszaintjén akkor 2abad elhelyemi. haazt az épitéu bvezet nem tilyja,
ad)  fdainiparkoldban csak akhor s2abad |&@euteni, ha az épitési bvezet kifejeretten lehetdvé tesa;
b amennyiben a régészets ledetek miatt nem lStecithetd mélygardas, vagy annak halakitisa az ovezen
paramétesekhe: képest korlatorott, és a2 épitési Hvezet kifejezatten nem tittja, akkot
ba)  a beépités ménékébe nem beszimitd teremgar 225 letesithetd, ami legfeljebb 1,0 méterre nyulhat a
terepsaint fo 16 a2 e birt 2oldtet & rétegeit is figvelembe véve, vagy
bb)  foldszint teremgarazs létecithetd a fhepuleten belul,
1) atelken a 300 férGheynél nagyobb parbol&i kbtele2etteéget ~ ha a2 épit&i dvezet mihént nem rendelhezik
ca)  aesitergomivasant 6l ddre legd abb 50%-ban épuletben, a terepszint alatt vagy parkolohazbarn,
cb) & estergomivasuttol és2akra legalabb 30%-ban épidetben, a terepsant alatt vagy parkoibhazban
kell buztositam,
dh amennyiben a fdsdm parkold 1étesitése a2 tad), vagy a c) pont alapjan megengedett, akkor a2 eldkenben,
tovibbia foforgalme ot ment: telebedvban legfeliebb a parkolda kiteleett cég 30%-2 helyeehetb el,

e} 300 férb helynél nagyobb parkolds kbtelerettedp ecet éma parkoldhat 200 parkelbférohelvenként legalabb 10-
10 méteres egybefuggd aldsavval tagoln bell.

A telek gépjarmivel valo megkozelité&énél a sé@doutcaként hialahitott kinteruletek, dletdleg hbzhasanalat céljara atadott
teruletek feldl parkolbhd, mélygar&s megktzditéce sak oft & olyvan météhben megengedett, ahol az éphési dvezet, a
Seabdlyordsiterv, vagy a XXI. Fejezet kiegésttd ellirdsa lehetdve tegi.

Az épiléa bvezetek teruletén

al a 35 tonna onsalynal nehezebb gépjatmivek ¢ &2 ilyeneket s23lit6 jarmuvek szdmara nem i@ edthetd onallb
parkolibteriulet 65 gar&zs, a 24llas jelegu fdépuleted hrolgalica kvétdével,

b) a kereskedelmi-, szolgaltaté rendelletécsed |36 gépjarmu &s tehergépjdrmd forgalom nem lehet 2avard
hatissal és nem koratozhatja a épulet és kbivetlen hivrmyemt éned rendaltetécer i hasan datat.



75, Az Vi-1 jeldi épitéd dvezetek rémletes elbirdsal

184.§ AVI-1 jeliepitéu bvezetek teruletén a beépitésiméd — a Rerdelet vorathort s2abalva s2ennt épiletelhbely e éssel -

al aVI-1/SZ 65 Vi-1/M-1 jelir épitési tvezeted ben seabadond!s,
b} aVi-1/Z jetis épitési tveret ek ben 2irtsoni.

(6) AVI-1/SZ-7 jeit épitéd overet teridetén

228 § 1}

12

a} nem KtesithetS lak&s, tovabba a 180. § (1) bekemlés rendateddoen kb2l hnéleti, alapfoki gyermeknevelés-,
és oktatas, fekvdbeteg-ellits egéaségigyi, tovabbd az ontlabist butacitd s2otihs renddietés céljdra épulet,

onadlls endeltet &i egység;
b} temetkezési emiékhely és hegyeleti s2oigait at & elhedperéie megenpedett;

<} Geemanyagts 8 dlomas — a kis20lgald iftesit ményeivel agvutt |uzlet, have2d, autdémosh) — kizdrblag a Bécsi
aftal hatdros, andl horvetlenul meghozellthetd telben, 45 cah mids rendeltetésis épulet foldintjén

l6tesithetd, melynek sof an
ca)  a épulet leghsebb épuletmagassigalegatabb 10.5 métes lehet,

b}  az inemanyagtoltd allomas terulete az sgvene Btesuld épulet alapteruletének legfeljebb 1/3-41

fogahatja o, &5
(24 a2 uzemanyagtoitd dlomas nem |étesilhet ebd ttemddm ateken;

dp a2 elkert mérete a Bécsiut mentén 15,0 motes
e} a parkoldsi kbtelezettség

ea)  legfelebb 50%-a butosit hat 6 fetszim parholéban, &s
eb) legfeljebb 10%-a butosithat 6 a Bécsi Ot fedtil eiltshart teruieten ibtesuld felszim parkoléban,

f} keresked e e rendeltetés dtaldnos szintter ulete a kotont pal vas bzl ek egés esetén eldrbetra 20.000 mi-t,

) 'a Bojtdr utca és a Poman it ko2ott i épidet elhelyecdse eetdn a tervezett villamos myomvenal miatt a

tetkek meghbzelitése a BAes a6l hbavetlenisl mem megergedett.

90. AKOu, a Kt és a KOk jeld kddekedési teriletek Svezeti elbirasal

A KOU tervlettethas znd i bategors o KOu-1, KOU-2, KOU-3 &5 KOU-4 je 15 Zeertet teruletan 5 Szabdlyadsl terven
it Kt-Ik kesidets toentbépd WSzleheddsi tarulet Sverrt teraletem s o KOk 1515tpty & 158eteddai teruteted
Svereteben chbdiogeien 3 Wodeledds, abixmivek &1 2 hinkd:i éptménye, letuleta helyehetél d

Az ivezeted teruletén az X fejezet rendeBie2ésed egyull hell sBalmarny

a} ar Svereted Shaldnos &4 1éuzletes e¥uban 18418 S)-18] bekexddsciiel
'} 22 melitkiet 24, tiblbratdban 1 dgsitett beépitdu mraméereiie| tovdtdd
<} aSzabilycedsd torvwel, &1 2)00. fJezet Meghsth & dbirisahal

Amennyiben 3 Smabllyordd tav, vagy 3 XXI. fejezet egyes teruletehre vonstic:o epbshd eifirdsa & épike veret
cdulsttor Lépert mbdént rendellezd, alhar art hell betartani at dveret 3200 el a helpett

Cpulet. bnslid rendefet&egyidg iest Sdneb lehetSsdge vagy 1daima 2 megidvd tendeletds middoultisira i vonsthard

AKOu-1, KOu-2, KBu-3 & s KOu4. vatsmimt 2 KOk & 5 Kt-kk g5 bveretet teruietén ethalyerbetot

al abhdzutal & al wervuutiamsh Tebsdn & Ludniontd Btedltménye: = 3 Wzldedéss hilzatbon betbhtan
wevep weimtibolditdssgd fut, csomdpent, mSegysi, s apadéive doezets renduerel),

] 2 b516pSly & Mddehedds LAt gyorsvasuts {villamos | dpltménye— 2 Kt-&k Sveret bivdtedével

<) apepprmai virakozss Wiestményer - dpitmémdént vagy fehzm: parlodiént,
& skerdpirol & gyalogodorgatom céljbrabye il teruleted és arol dpimiayes,
e} akdrmive b hirkdzidi tesitményel lohdne & febisin alatti dpiménye

fi scsapadéhvizebvesetés mitbigy s,

sl Hididulet: elemed . tovibbd lemépidizet: &3 vaba®ér épitduels thrgyak, mithrgydd, Wirnyezetvwidetmn
Ite st ményel,

W L3drgyak, vatsmet

i uasvird, vendégistd term e,

0 shol aSuabliyorhdl teev art lehetOvé e, & aTIR remitdla, b owd,

1] a bB2uti drsreivény lgyelembevéldével M e db épitmény 3 terem it Slstt vagy felett. shol a Seabdyorfal
torv 12bilyozdsi cleme lchetéve tesn,
] ahol aSzmabilyords teev lehetSvd tewrn 3 1S § |3 belesdés stermti lehatbrolinon betuk épt mény

Wemanyagtohs Slomin, autdémeé & egyébaulds soig Matis cuab olt Rimithetd shol a Smabilyozinitery lehetévé tean

AKkOu-1 dd Svezetbe » gyorsforgstms ut febdni & febem aan verzetett myonwonaly & clomipont jo tatornsk w2 ana
voruthozé o2 g0s wabdhol szeemt. shol » Szabdlyordsitery ut et

AKOU-2. KOU-3 & 2 KOu-4 jebi dvesetek tesettn

a) Lerdlpiros anfrastrdtura cast OndBdan {Lerébpdrutiénl. vagy Létolali winyhehes lerdkpSratvidat)
e sithet6,

b Y sutobus: megdlishaly (sl sutébuszibiviben iesithetd

<} at épitéiteledl géppbrmivel vald buoighisndt a2 arra slatmas shhaonysbd hildeatiserepd Mozt terulets 8

Lefl baositani, ho a KOu 2 Sverettd hathos telok 18D kixteruietiel o hathros & art meghtvd épdet,
nvénymt nem sladblyores,
] wemanyaptohd Micm by, gépybrmived bapoaclatos 1201 Altats dpultet. tes dlet nem Bicthets,

] sb&tiehedés & o kormiivel MR srgyat. e lfiber endeséset, valamunt 3 Wdzlebedés 18D chehemiciad o
meg kv értéhes ndvény Sombny fokozott gy ele mbevd te ved s 2abod.

f bemelt igyeimet Ll forditans a2 dvezet ter dietén w8 vadett biscrob1a




AKOu-2 710 dvezet {1 rends Butsh] terisietén - 3 fentiden tulmenden
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prhokd cwab seneutid meghbrenhetden vagy wenudt hidnysbanaz utengellyel pirhuzamosan slalithatd

b, vagy &nilid parkoling lesitményhént vaidsithstd meg,

a)

épulethént budndlag 3 WA cbedEt s20gS 10 udnyitd és vitORiaitmény Ktesithet &

by
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