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ERTEKTANUSITVANY

A
BUDAPEST, XI. KERULET FEHERVARI UT (3835/1) HELYRAJZI SZAM ALATTI
KIVETT KOZTERULET MEGNEVEZESU INGATLAN FORGALMI ERTEKERE

A vizsgalt (3835/1) hrsz-u ingatlan forgalmi értékét 2016. december 5-i hatérnappal az Sssze-

hasonlit6 adatok €s a beépithetdség vizsgalata, az in. maradvanyérték elv modszerére tekintet-
tel az alébbiak szerint allapitottuk meg

Az L.2/A-XI ingatlanrész alapteriilete

215m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 9 900,- Ft/m?

2.279.000,- Ft

Az ingatlan becsiilt netté piaci értéke kerekitve

Az M ingatlanrész alapteriilete

2236 m?
Az ingatlan fajlagos négyzetméter ara 5 200,- Ft/m?

11.627.200,- Ft

Az ingatlan becsiilt netté piaci értéke kerekitve

A megallapitott értékek dltalanos forgalmi adot nem tartalmaznak. Amennyiben az értékesités
AFA Kkételes, az altalunk megallapitott értékek nettd, AFA nélkiili Osszegnek tekintendok.

Budapest, 2016. december 5.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari 0t hrsz.: 3835/1

KIINDULASI ALAPADATOK

Megbizis, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata, Polgéarmesteri Hivatal Varosgazdal-
kodasi Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztaly ( 1113 Budapest, Zsombolyai utca 5. ) meg-
bizta a Buda-Hold Kft-t ( 1117 Budapest, Hunyadi J4nos 1t 14. ) a 3835/1 helyrajzi szamu,
Budapest, XI. keriilet, Fehérvéri és Néandorfejérvari ut kozott fekvé, kivett kozteriilet megne-
vezésll ingatlan értékelésével.

A feladat teljesitéséhez a Buda-Hold Kft. kiilsé kozremiikédét (alvallalkozot) vett igénybe és
megbizta a TREVISO Mémdki Iroda Kft. ( 1025 Budapest II. keriilet Vérhalom utca 40. )

szakértd céget fent nevezett ingatlan értékelésével.

Az értékelést megbizott alvéllalkozé tarsasag részér6l Horvath Gyorgy és Reményi Krisztina
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakért6 ( eng.sz.: 4847/1996 és 9629/2011 ) hajtotta végre.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan jelen &llapotbeli valés piaci értékének megallapitasa, a
tulajdoni lap adatai és a beépitési lehetdségek figyelembevételével.

Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta a nem hiteles tulajdoni lap masolatot, térképmaésolatot
és az A.D.U. Epitész Iroda Kft. altal készitett szabalyozasi terv és a Budapest Févéros XI.
keriileti Onkorményzat 6/1999./111.30./ szam1 rendeletét.

Beszereztiik: 6sszehasonlit6 adatokat, 1égi fotét és egyéb dokumentumokat.

Helyszini szemle

2016. december 2-4n helyszini szemlét tartottunk, amely alkalommal fényképfelvételeket is
készitettlink. Ezek a mellékletek k6zott megtalalhatoak.

Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibékért, fennélld, de ismeretlen szennyezés, szennyezd-
désekért feleldsséget nem vallalunk.

Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciokat, szakértéi anyagokat, méréseket ténykeént, illetve
fenntartasok nélkiil valdénak fogadtuk el. Szdmos megallapitasunkat, és értékeket ezekre ala-
pozva hataroztunk meg. Azon szakteriileteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek,
munkank sordn csak a (kompetens) szakértéi anyagokbél, tanulmanyokbél szarmazé informa-
cidkra alapoztuk az értékelést.
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FELHASZNALHATOSAG ES KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok 6nalldan nem hasznilhatdak
fel, azok csak a végs6 érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatinak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hoza-
tal jogat. A jelentés egyetlen része sem ( kiilonosen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird
vagy azzal kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonossiga, amelyekkel
ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy barmilyen hivatkozas szakmai térsasagokra vagy
szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai ) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik
fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécié mas forméjan keresztiil
a Budapest Févaros XI. keriilet Ujbuda Onkorméanyzata, Polgarmesteri Hivatal Virosgazdal-
kodasi Igazgatésag Vagyongazdalkodasi Osztaly frdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatéarozott értékek kizéarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem véllalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt
vagyonra vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennéllé kitelezettségekkel kap-
csolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni
lap adataira, és a megbiz6tél kapott informéciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulaj-
donosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek és értékesitheték és nincsenek olyan
megkdtések, amelyeket egyszeril eljardssal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés masként
nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, a szakvéleményben tal4l-
hat6 alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvéntartas adatain alapulnak.
Feltarasokat €s diagnosztikai méréseket, illetve talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink,
az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgdlatot az atadott iratok tanulmanyozésan tilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomkeépességének jogi eredetl korlatozottsagéardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilme-
néen nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem véllalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgdlat nem képezte a megbizds targyat, a témaban szakértot
nem vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték
megallapitisanal ezt a tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektd] nem térhet el, akkor sem, ha az
a szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.
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Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékeld koteles a meghizdt errdl tajékoztatni, és a tovéb-
biakban a fenntartott, vagy a moédositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek eldirisai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizaséban foglalt cél
érdekében.

Felhasznalt adatok

Az értékbecslésben felsorolt, felhasznalt informéciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a
rendelkezésre bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hidnydban a megbiz6t terhelik.
Tenyként kezelt, més szakérté éltal készitett szakvélemény, tényeket, véleményeket és kvet-
kezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodd hibakért felel6sséget nem valla-
lunk.

Felelosség kizarasa

A szakvé€lemény targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt
allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemi
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megval-
tozasa, gondatlansag, funkciotdl eltérd haszndlat, allagromlés, miszaki-fizikai elvaltozas, en-
gedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.
Rejtett hibak

Rejtett hibakért felelGsséget nem véllalunk.

Szakértoi fliggetlenség, objektivitas

Az értekelknek személyes érdekiik nem flizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolydsolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényez

ellenére is csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti
alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

A szakveélemény hat honapig érvényes, ezt kovetéen U] értékbecslés készitése sziikséges.

A meghatarozott értekek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznélhat6k fel.

Irat- és dokumentici6 kezelés

Az érteékbecslés készitése soran tudomasunka jutott adatokat és informéciokat titokként keze-
lem, azokat harmadik fél tudomaésdra csak megbizé frasbeli hozzajaruldsaval hozzuk.
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AZ ERTEKELESI MODSZEREK

ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajinl4sok, szakmai standardok szerint)

Az ertekbecslést a TEGOVA dltal javasolt modszerek, az EVS 2012. Eurdpai Ertékelési
Szabvany ( az Eurdpai K6zosség tagallamaiban miikddé hivatalos vagyonértékelok altal alapi-
tott szervezet ) vagyonértékelési Gitmutatdjanak modszertani elvei és gyakorlati szempontjai
szerint, megfelelve a 32/2000 (VIIL.29.) PM rendelettel modositott 26/2005 (VIIL.11) szamu és
25/1997. (VIIL.1) szamu PM. rendeletben eléirt modszertani elveknek és kovetelményeknek,
valamint a hatalyban 1év6 jogszabalyi el6irdsoknak megfeleléen készitettiik el.

Az értékelést a helyszini szemle, az ez alkalommal készitett fényképek és a kapott adatszol-
galtatas alapjan készitettiik el. Az értékelést a szakma 4ltalanosan elfogadott hazai és nemzet-
kozi szabalyai szerint végeztiik. Kijelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsahoz
semmiféle multbeli vagy jelenlegi érdekiink nem fiizédik, tovabba hogy a munkadij és a meg-
allapitasok kozott semmilyen fiigg6ség nem 4ll fenn.

A piaci érték: egy adott idSpontra vonatkoz6, készpénzben kifejezett érték, amelyen az adott
ingatlan tulajdonjoga normal, nyilt piaci kériilmények kézétt a legnagyobb valdszinliséggel
értékesithetd, feltételezve, hogy mind az elad6, mind a vevé tajékozottan, 6nérdekét tekintve
dont, es egyikiik sincs jogtalan kényszer hatdsa alatt. A piaci érték megallapitésanal a szabad-
piaci értékesitést kell feltételezni, melynél az értékesitésre kellden hosszl id6 4ll rendelkezés-
re. A piaci érték meghatdrozasihoz a harom nemzetkozileg elfogadott és hasznalt értékelési
modszer kozil valasztott, lehetdség szerint minimum két mddszer elemzésével sziikséges
meghatérozni az ingatlan értékét.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkozérték hdrom modszerrel kozelithetd meg, melyekbdl
az értékelt ingatlan értékelésére két moddszert alkalmazunk:

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és
ismert addsvételi/bérleti ligyletek drainak, ezek hidnydban kinélati adatoknak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, Gsszehasonlitdsaval torténik.

A modszer o lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatdrozasa.

Ertékmédosité tényezok meghatirozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Veégso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o (I ol e b e
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® Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingat-
lannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés
soran figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
ertékformédkat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozé értékformak és jogok kozott korrekcios tényezGket
kell alkalmazni. Az &sszehasonlito adasvételi 4rakat az altalanos forgalmi ad6 nélkiil vet-
tem figyelembe, igy azok nett6 értékek.

° Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték
fajlagos értek, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volu-
men mérdszamok vagy kapacitasi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is
alkalmazhatoak.

° A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa értékmodositéd tényezok figye-
lembevételével torténik. Ertékmodosité tényezdként csak olyan jelent0s, értéket befolya-
sol6 tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlit6 adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmaddosité tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

- Miiszaki szempontok

- Epitészeti szempontok

- Hasznalati szempontok

- Telekadottsagok

- Infrastruktira

- Komyezeti szempontok

- Alternativ hasznositas szempontjai

- Jogi szempontok, hatosagi szabalyozis

° Az értékelésben az értékmodosito tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel
kell tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodosito hatdsukat szamszertien is meg
kell hatdrozni. Az ért€kmodosité tényezdk alapjén kell modositani a fajlagos alapértéket.

* Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmdodositasa utdn kialakuld fajlagos
értek és az ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.
Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlité adat
nem all rendelkezésre, a fenti mddszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is
megengedett. Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilon
is értékelhetoek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiaddsok kiildnbségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkodz értéke annyi, mint a belble szar-
mazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
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A foldre maradé érték szamitisa megkozelités lényege, hogy foként akkor hasznalhatd a
fold értekének becslésére, ha nem allnak rendelkezésre adatok a hasonlé iires fold parcellainak
adasvételérol.

Ez a modszer az egyenleg elvén és az értékndvelés ehhez kapcsolédé fogalmén alapul. A f51d-
re maradé érték szamitasi technikdja hasznalhato a fold értékének becslésére, ha a 1) az épiilet
ertéke ismert vagy azt pontosan fel lehet becsiilni; 2) az ingatlan stabilizlt éves nett6 iizemi
j6vedelme ismert vagy felbecsiilhetd; és 3) mind az épiilet, mind a fold t6késitési ratajara ko-
vetkeztetni lehet a piac megfigyelésébdl.

BefektetOk 4ltal az egyik legkedveltebb érték meghatéroz6 médszer — viszonylag kis hibahatér
abban az esetben, ha a megfelel6 kiindulasi adatokat szerepeltetjiik.

Célszerli az 6sszehasonlité adatok modszerével egyiitt haszndlni, a két modszer egymas ellen-
oOrzésére rendkiviil alkalmas.

A moédszer egyik véltozata, amikor az ingatlant adott beépitéssel értékeljiik és abbél az épités
koltségeit és minden nyereséget levonunk. A maradvéany 6sszeg a foldre maradé érték.

A szamitas 1épései:

1. Az ingatlant az adott beépitéssel értékeljiik ( értékesités, vagy bérbeadds esetén )

2. Az épités osszes kiltségeinek meghatarozdsa

3. A projekt elvart nyereségének meghatarozdsa

4. Az dsszes bevétel és dsszes koltség szembedllitasaval a foldre maradé érték megha-
tarozdsa

AZ INGATLAN AZONOSITASA

Az értékelt ingatlan cime:

Budapest XI. keriilet

Fehérvari ut (3835/1) hrsz.
Az ingatlan megnevezése: Kivett koztertilet
Helyrajzi szdma: (3835/1)
Az teriilete: 2 451 m?
Tulajdoni hanyad: 1/1 tulajdoni hanyad

Az ingatlan tulajdonosa:

XI. keriileti Onkormanyzat

III. rész bejegyzése:

nem tartalmaz bejegyzést

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési €s Szolgaltatd Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos 6t 14.)
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Budapest, XI. keriilet, Fehérvari it hrsz.: 3835/1

Ertékelt ingatlan

AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE
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A vizsgilt ingatlan Budapest XI. keriiletében, annak Kelenfold elnevezésii részén talalhato. a
Fehérvari és a Szerémi ut kozotti részen, a Fehérvari és Nandorfejérvari utakat dsszek6té koz-

teriileti rész, amely a szomszédos 3835/2 helyrajzi szém ingatlannal egybe van keritve.

Targyi ingatlan sziikebb kdrnyezete , tisztul6” ipari kdrnyezet és lakédvezet. A vizsgélt ingat-
lan a helyrajzi szdmok alapjan is feltételezhetéen a szomszédos 3835/2 hrsz.- ingatlannal egy
ingatlanegyiittest alkotott, amely megosztisat kévetben az utca kialakitis nem tortént meg. A
keriilet szandéka szerint a vizsgalt ingatlanon a Sztregova és a Kalotaszeg utcék miatt nincs
sziikség 1j utca kialakitdsdra, gy annak a szomszédos ingatlanokhoz csatoldsa megvalésulhat.
A szabélyozasi terv szerint a telek egy része a 3834/37 telek vonaldig ahhoz az ingatlanhoz,
mint lakodvezet csatolhatd, mig a tobbi része a hatdrolé munkahelyi vezethez. Kdzmiivek a

Fehérvéri és a Nandorfejérvari tton is: viz, villany, gz, csatorna kézmii biztositott

Az ingatlan kdzvetlen megkozelitése a Fehérvari és a Nandorfejérvari ut, illetve a Barazda koz
feldl torténhet meg. Mindharom rész aszfalt burkolata.

Az ingatlan tomegkozlekedési eszkozok koziil a Fehérvari és a Szerémi tton, illetve a Hen-
germalom utcan kozlekedd villamosokkal és autobuszokkal kozelithetd meg. A megallok gya-
logosan néhany perc sétaval érheték el.

Az ingatlan kdzvetlen kdrnyezetében az alapfoku ellatdst biztosité iizletek és szolgaltatasok,
orvosi rendeld, gyogyszertar, 6voda, iskola megtalalhatok. A XI. keriilet kdzponti része és az

Onkonnanyzat kissé tavolabb kb.~3 km-en beliil érhetd el.
9. oldal
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari 0t hrsz.: 3835/1

A vizsgélat targyat képezd 2 451 m? teriiletli, szabalyos téglalap alaku telek megnevezése ki-
vett kozteriilet, amelynek az 1/1-ed része képezi az értékelés targyat. A telek természetben sik
terepadottsagi, teriiletén térbeton és kisebb a telephely miikodését kiegészitd konténerek ta-
lalhatok.

A 3835/1 hrsz-u ingatlan megbiz6i adatszolgaltatas szerint a 6/1999.(T11.30.) XI. OK rendelet
alapjan L2/A és M keretovezeti besorol4si, amely dvezetek beépithetdsége az alabbi:

A vizsgélt telek L2/A dvezeti részének ( kb. 215 m? ) beépithetdsége:

Megnevezés Adatok

hagyomanyos beépitési, kisvarosi slirliségt, jellem-
zOen zartsor( beépitési mod szerint egy legfeljebb
haromszintes épiiletekkel beépitett, illetve beépithetd

L2/A 6vezet teriilete
Beépitési mod zdartsoru
Maximalis beépités 50 %
Szintteriileti mutatd kb. 2,0

Min. zoldfeliilet be nem épitett rész 2/3-4t
Maximaélis épitménymagassag 12,5 m
Minimalis teleknagysig 300 m?

amennyiben a 3834/37 hrsz.-u ingatlanhoz keriil
hozzicsatolasra a vizsgélt ingatlan egy része, ugy
a telken 4ll6 épiilet tiizfala az épiilet atalakitisa-

kor vagy hozzaépitéskor takarand6 vagy hom-
Egyéb lokzatositandd
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. kertilet, Fehérvari ut hrsz.: 3835/1

A vizsgalt telek M Ovezeti részének (2 236 m? ) beépithetSsége:

Megnevezés Adatok
vedbtavolsagot nem igényld lizemi jellegii tevékeny-
séghez, raktdrozashoz sziikséges épitmények, vala-
mint egyéb kereskedelmi, szolgéltaté és ell4té épit-
M dvezet mények elhelyezésére szolgél
Beépitési mod szabadondllo
Maximalis beépités 45 %
Szintteriileti mutatd kb. 2,0
25 %, amelyen beliil ezen teriilet 20 %-4t fasitot-
Min. zéldfeliilet tan kell kialakitani
Maximalis épitménymagassag 12,5 m
Minimélis teleknagysag 500 m?

Egyéb

amennyiben a 3834/37 hrsz.-i ingatlanhoz nem

keriil hozzacsatoldsra a vizsgalt ingatlan egy ré-
sze, Ugy az egész ingatlan a 3835/2 hrsz.-ui M

Ovezeti besorolasu ingatlanhoz csatoland6

a 8§ szerint a vizsgalt telken az 1.2 és M Gvezet
hatéréra elonevelt fakbol zoldsav ( véddzold

sav ) alakitand6 ki 5-7 méterenként, illetve egy 2
m-es kiosztdsi magas névekedésii cserjesor
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari Gt hrsz.: 3835/1

ERTEKELES

A megbizasban megfogalmazott cél a piaci forgalmi értékének megéllapitasa volt. A forgalmi
értek meghatarozasdra a targyi ingatlan esetében a piaci 6sszehasonlité modszert és a marad-
vanyérték elv szamitas modszerét alkalmaztuk.

Az 9sszehasonlitd adatok modszerével torténd értékelés a piaci informaciok elemzésére épiil.
A forgalmi ért€k meghatarozasa soran szakért6k a vizsgélt ingatlan kornyezetében az értékelés
idészakaban felelhetd piaci adatokat és informéaciokat dsszegyiijtik. A vizsgalt ingatlan fobb
paramétereivel torténd Osszevetés és elemzés utn, esetlegesen korrekcids tényezok (érték-
befolyasol6 tényez6k) alkalmazasaval alakul ki a reélis piaci forgalmi érték.

Jelenleg a Nemzeti Ado- és Vamhivatal 30 napos hatéariddvel, kiilon dijazas ellenében biztosit
illetékhivatali, megval6sult adasvételek alapjan Osszegyijtott aradatokat. SzakértSk tapaszta-
lata szerint azonban ezen lekért adatokbol nyert informéaciék nem biztositjdk az ingatlan teljes
korli megismerését, infrastrukturélis ellatottsdganak és miiszaki allapotanak lefrasat, jellemz6-
en nem tartalmazza tovabba az egyes ingatlanok komfortfokozatat, kézmiihelyzetét sem.

Mindezek miatt szakértok az ingatlan értékeléséhez felhasznalt 6sszehasonlité adatokat az
ingatlan.com és egyéb internetes ingatlanalloméanyokbol szerezték be, amelyekbél sajat adat-
bazist készitettek. Ezen adatbézisban 1év6 adatok az ingatlan megismerését alapteriileti mére-
tek, csatolt fényképmellékletek és pontos kornyezeti leirds bemutatasaval biztositjak. Az érté-
kelés sordn Szakértok a sajat adatbazis aradatait hasznaljdk fel, amelyek a szakérték 4ltal el-
lendrzésre kertiltek, a kinalati arakbol ad6do arrés 10% mértékben levonasra keriilt és szakér-
t0k az azokbol kapott adatokbol hatdroztak meg az ingatlan un. fajlagos négyzetméterarat.

A hasonl6sag optimélis esetben az elhelyezkedés, a méret, a miiszaki paraméterek, esztétikai
allapot, jogi helyzet teriiletén értend6. Torekedni kell arra, hogy a felhasznalt adatok minél
tobb paraméter esetén hasonldak legyenek. Természetesen, van rangsor a paraméterek kotott.

Az adatgy(jtés sordn elsdként a hasonlé tipust ingatlanok kozott a kézvetlen kérnyezetben
kerestiink adatokat, majd sziikitettiik a keresést a méret alapjan, és ezutan vettiik szdmitasba a
tObbi paramétert. Azt az elvet kovettiik, hogy ha rendelkezésre 4ll megvalésult adat, akkor azt
kell haszndlni, amennyiben ilyen nincsen, akkor a kindlati piacrél kell gytijteni informaci6t
(hirdetésekbdl).

Az Bsszehasonlité ingatlanok — mint szdmtalan esetben - tobb paraméterben eltértek a vizsgalt
ingatlan jellemzéit6l. Ezeket az eltéréseket a szokdsos mddon az értékelt ingatlanra , révetit-
ve” a szamolas soran korrekciokkal kezeltiik. Els6 1épésben, ha kinalati aradatokat alkalma-
zunk, gy az adatok kinalati jellege miatt és az Svezeti besorolds miatt az M dvezetnél
-15%-al, mig az L2 vezetnél -10%-al korrigaljuk mindegyik kinalati 4rat. Majd vizsgaljuk az
clhelyezkedést, a telekalakot, a méretet, a kbzmiivesitettséget és egyéb egyedi adottsagokat a
targyi ingatlanhoz képest.
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari 1t hrsz.: 3835/1

AZ L2/A-XI INGATLANRESZ ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgdlt ingatlan 0-1 0-2 0-3
Helyszin Bp. XI. ker.
Budapest XI. ker. Kelenfold o Aluiten, Bp. . ee.
e Vi o ; Kelenfold Kelenfold
Fehérvari ut hrsz.: BAH csomépont Bl ek kasels Solt ut
3835/1. kbzeli ¥ LR
L2/A-XI dvezetbe L3-XI 6vezetbe .
? : ; FA—— L5 6vezetbe sorolt,
sorolt telek, a kdz- sorolt, szabalyos Tarsashaz épitésére i .,
" : oy - coE . w szabalyos alak, sik,
i milvek és a hatarolé | alakd, enyhén lejtés, | alkalmas dsszkdz- | - i
Leirés s . R S o P Osszkozmiives épité-
utca kiépitett a Fe- | dsszkdzmiives épité- | miives épitési telek s telile Iatniiatid
hérvéri titon si telek, kiépitett it | ( METRO kézeli ) S S SPUEITL
kézmii van.
van,
Alapteriilet 215 2308 815 1500

Ingatlan ara

118 110 236 Ft

89 000 000 Ft

74 000 000 Ft

Adat forrasa /

Sajat adatbazis

Sajat adatbazis

Sajat adatbazis

idépontja 2016, 2016. 2016.
Kinalati dmés/idb -10,0% -10,0% -10,0%
miatti korrekci6
Fajlagos nettod
alapar 46 057 98 282 44 400
Mddosito tényezdk
Foldrajzi elhelyez- | XI. keriilet, Kelen-
kedés fold, Fehérvari ut 0,0% -10,0% 0,0%
Ovezeti besorolés, |1.2/A-X1 lakéovezet,
beépithetdsée, jellemzéen zartsora
szintteriileti mutaté beépitésii lakoteriilet 10,0% 10,0% 15,0%
Alapteriilet 215 -10,0% -10,0% -10,0%
Kozmii helyzet kdzmiivek a Fehér-
Y véri titon -10,0% -10,0% -10,0%
s kotott vevos érteke-
i sités -50,0% -50,0% -50,0%
Bavish Onalléan nem be-
gy épithetd -10,0% -10,0% -10,0%
meglévd épiilethez
Egyéb kell csatlakozni, ha
beépitik -10 % -10% -10%
Osszes médositis -80,0% -90,0% -75,0%
Modositott alapar 10 046 9211 0 828 11 100
Fajlagos négyzet-
méter ar 10 046

Szakérték ellen6rzé modszerként elvégezték az un. maradvanyelv médszerével torténd értéke-
lést. Tekintettel arra, hogy a vizsgélat targyat képez§ telek — mérete és alakja miatt — jelenleg
csak a szomszédos ingatlannal egyiittes beépitésére alkalmas, igy a szamitas soran hasonléan
az 0sszehasonlité adatok médszerénél alkalmazott 3 adat atlaga — 81,67 % keriil felszamitasra.
Ennek soran a KSZT szerinti megengedett legnagyobb beépitési paraméterek alapjan kalkula-
lunk. Az igy kapott fajlagos négyzetméterdr alatdmasztja az Osszehasonlité adatok alapjan

kapott Osszeget.

Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kit. (1117 Bp. Hunyadi Jénos 1t 14.)
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Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut hrsz.: 3835/1

AZ L2/A-XI INGATLANRESZ ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 3835/1 215 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m’

Lakasok 344 250 000 Ft/m? 86 000 000 Ft

Ut és parkol6 72 30 000 Ft/m’ 2 160 000 Ft

Zoldfeliilet 36 20 000 Ft/m? 720 000 Ft

Osszes kiviteli koltség 88 880 000 Ft

Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 2% 1 777 600 Ft

Tervezés, miiszaki ellendrzés 5% 4 444 000 Ft

Tartalék ( szomszédos épiilet miatt ) 5% 4 444 000 Ft

Nyereség 30% 26 664 000 Ft

Osszes jarulékos koltség 37 329 600 Ft

Kéltségek minddsszesen 126 217 600 Ft
Meg kell hatarozni tovdbbé a lehetséges bevételeket a kdryék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Lakas ( jelentds darabszdm miatt ) 344 400 000 Ft/m? 137 600 000 Ft

Bevételek minddsszesen

Forgalmi érték

Bevételek

137 600 000 Ft

Kiadasok

126 217 600 Ft

Az Osszes bevétel és az Gsszes koltségek alapjan a telekre marado
érték

11 382 400 Ft

Fajlagos négyzetméterdr a 215 m? teriiletnagyséagra vetitve 52.941 Ft
Korrekcio az 6sszehasonlitd adatok modszerénél felsoroltak szerint -81,67%
Korrigalt fajlagos négyzetméterar 9 704 Ft

AZ L2/A-XI INGATLANRESZ PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathato tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek

elfogadhat6 mértékben térnek el egymastdl.

A szakértd altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziilik a szakértd hi-
vatott elddnteni, hogy melyik értéket milyen stllyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési modszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint reélis piaci értéket.

Mindezek alapjan a vizsgdlt ingatlan fajlagos négyzetméter arat a két érték atlagéban hatdroz-

zuk meg az alabbiak szerint:

Piaci 8sszehasonlité adatokon alapt értékmeghatérozas 10.046,- Ft
Maradvény elven alapuld értékmeghatdrozas 9.704,- Ft
Atlagérték 9.875,- Ft
Becsiilt korrigalt fajlagos négyzetméterar 9.900,- Ft
Buda-Hold Vallalkozés Szervezési és Szolgaltato Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 14, oldal




Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut hrsz.: 3835/1

A vizsgalt XI. ker. Fehérvari it hrsz.: (3835/1) szam alatti L2/A-XI dvezeti besoroldsii

ingatlan kb. 215 m? részének értéke:

Az ingatlan teriilete:
Fajlagos netté négyzetméter ar:

Becsiilt érték:

215 m?
9.900,- Ft/m?
2.128.500,- Ft

AZ M INGATLANRESZ ERTEKE A PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK

ELEMZESEVEL
Vizsgalt ingatlan 0-1 -2 0-3
Helyszin Bp. XI. ker.
Budapest XI. ker. Rl l‘cer. Kelenfsld o l'cer.
o Kelenfsld gl v Kelenfold
Fehérviri it hrsz.: Kondorfa utca Szerémi és Fehérvari Sale it
3835/1. ut kozeli
[-XI/K dvezetbe s .
; .. Intézményi dvezeti
sorolt 3-as szintterii- WA . ..
o : - , besorolast 8sszkdz- | L5 dvezetbe sorolt,
M Gvezetbe sorolt leti mutatd, szaba- ; . e , P
o ; P miives épitési telek | szabalyos alaky, sik,
o telek, a kozmiivek és | lyos alakd, sik, dssz- e » 5w 5 e
Leiras b A g N i ( 1586 m* felujitan- | Gsszkozmiives épité-
a hatdrol¢ utca kiépi- | kodzmiives épitési . . ; i
. v vre do, vagy bontandé | si telek, kiépitett Gt
tett a Nandorfejérva- | telek, kiépitett 0it van . : .
- ote . irodahazzal ) kézmi van.
ri uton ( bontandé felépit-
mények )
Alapteriilet 2236 6405 1714 2195

Ingatlan ara

220 000 000 Ft

350 000 000 Ft

114 000 000 Ft

Adat forrasa /

Sajat adatbézis

Sajat adatbazis

Sajat adatbazis

idépontja 2016. 2016. 2016.
Kindlati drésfids 220,0% -20,0% -20,0%
miatti korrekcid
Fajlagos netto
alapar 21 637 128 630 32716
Mddosité tényezik
Faéldrajzi elhelyez- | XI. keriilet, Kelen-
kedés f61d, Fehérvari it 0,0% 0,0% 0,0%
Ovezeti besorolés, W m-unkahe}yl ove-
beépithetdség zet, jellemzen sza-
szintteriileti ;;utatc’) badongliebespitest
teriilet -30,0% -10,0% 0,0%

Alapteriilet 2236 10,0% 0,0% 0,0%
Kozmii helvzet kézmiivek a Nandor-

Y fejérvari tton -10,0% -10,0% -10,0%
Eavéb kotott vevos értéke-

= sités -50,0% -50,0% -50,0%
Egyéb nincs rajta épiilet 20,0% 0,0% -10,0%
Eavéb védé zold sav kiala-

d kitaséra kijelslve 15 % -15% -15%
Osszes médositis -75,0% -95,0% -85,0%
Moédositott alapar 5463 5 409 6432 4907
Fajlagos négyzet-
meéter ar 5463
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. kertilet, Fehérvari 0t hrsz.: 3835/1

Szakértok ellendrz6 modszerként elvégezték az un. maradvéanyelv modszerével torténé értéke-
Iést. Tekintettel arra, hogy a vizsgalat targyat képez telek — mérete és alakja miatt — jelenleg
csak a szomszédos ingatlannal egyiittes beépitésére alkalmas, igy a szdmitas soran hasonléan
az Osszehasonlité adatok médszerénél alkalmazott 3 adat 4tlaga — 85 % keriil felszamitasra.
Ennek soran a KSZT szerinti megengedett legnagyobb beépitési paraméterek alapjan kalkula-
lunk. Az igy kapott fajlagos négyzetméterar aldtdmasztja az Osszehasonlitd adatok alapjan
kapott sszeget.

AZ M INGATLANRESZ ERTEKE A MARADVANY ELV MODSZEREVEL

HRSZ 3835/1 2 236 m?

Kiviteli koltségek alapteriilet m?

Irodak 3578 250 000 Ft/m? 894 500 000 Ft
Ut és parkol6 671 30 000 Ft/m? 20 130 000 Ft
Zoldfelilet 559 20 000 Ft/m? 11 180 000 Ft
Osszes kiviteli koltség 925 810 000 Ft

| Egyéb koltségek

Ugyvéd, ingatlanértékesités 2% 18 516 200 Ft
Tervezés, miiszaki ellenérzés 5% 46 290 500 Ft
Tartalék 3% 27 774 300 Ft
Nyereség 25% 231 452 500 Ft
Osszes jarulékos koltség 324 033 500 Ft
Koltségek mindosszesen 1249 843 500 Ft

Meg kell hatérozni tovabbé a lehetséges bevételeket a krmyék ingatlanpiaca alapjan:

Bevételek

Iroda ( jelent6s darabszdm miatt ) 3578 370 000 Ft/m? 1323 860 000 Ft

Bevételek minddsszesen

Forgalmi érték

Bevételek 1 323 860 000 Ft
Kiadésok 1249 843 500 Ft
zé‘—\r.féisszes bevétel és az Gsszes koltségek alapjan a telekre maradd 74 016 500 Ft
Fajlagos négyzetméterar a 373 m? teriiletnagysagra vetitve 33102 Ft
Korrekcio az §sszehasonlité adatok moédszerénél felsoroltak szerint -85%
Korrigélt fajlagos négyzetméterar 4 965 Ft

AZ M INGATLANRESZ PIACI ERTEKENEK A MEGHATAROZASA

Lathat6 tehat, hogy az egyes értékelési modszerek alapjan meghatarozott forgalmi értékek
elfogadhatd mértékben térnek el egymastol.

A szakért6 altal megallapitott értékek koziil mindkettd érték helyes és koziiliik a szakértd hi-
vatott eldonteni, hogy melyik értéket milyen sullyal veszi figyelembe. Jelen esetben a két érté-
kelési moédszer szamtani kozépértékét fogadom el, mint realis piaci értéket.
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Ertékelt ingatlan Budapest, XI. keriilet, Fehérvari ut hrsz.: 3835/1

Mindezek alapjan a vizsgélt ingatlan fajlagos négyzetméter 4rat a két érték atlagaban hataroz-
zuk meg az alabbiak szerint:

Piaci §sszehasonlité adatokon alapu értékmeghatarozas 5.463,- Ft
Maradvéany elven alapulé értékmeghatarozas 4.965,- Ft
Atlagérték 5.214,- Ft
Becsiilt korrigalt fajlagos négyzetméterar 5.200,- Ft

A vizsgalt XI. ker. Fehérvari 0t hrsz.: (3835/1) szam alatti ingatlan M &vezeti besorolsa
kb. 2 236 m? részének értéke:

Az ingatlan teriilete: 2236 m*
Fajlagos nettd négyzetméter ar: 5.200,- Ft/m?
Becsiilt érték: 11.627.200,- Ft

A megallapitott értékek dltalanos forgalmi adot nem tartalmaznak. Amennyiben az értékesités
AFA koteles, az &ltalunk megéllapitott érték netté, AFA nélkiili Osszegnek tekintendd.

Budapest, 2016. december 5.
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Buda-Hold Vallalkozas Szervezési és Szolgaltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 17. oldal



Ertékelt ingatlan

Budapest, XI. keriilet, Fehérvari 0t hrsz.: 3835/1

——

L2/A-XI 6vezeti besorolasu ingatlanrész

—— e ——

M &vezeti besorolast ingatlanrész

Buda-Hold Villalkozas Szervezési és Szolgéltaté Kft. (1117 Bp. Hunyadi Janos ut 14.) 18. oldal
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BUDAPEST FOVAROS XI. KERULETI ONKORMANYZAT
6/1999./1IL30./ X1.OXK sz. rendelete
a Budapest X1I. keriilet, Fehérvari 1t - Sztregova u. - Ndndorfejérvari at -

Kalotaszeg u. dltal hatirolt teriilet Keriileti szabalyozdsi tervérél
(egységes szerkezetben 2013. marcius 1-jei hatéllyal)

Budapest Févéros XI. Kerilleti Onkormanyzat Képviselé-testiilete a  helyi
Onkorményzatokrdl szélé 1990. évi LXV. tv. 8. §-a, valamint az 1997, &vi LXXVIIL tv. 6.
§-a és a fvérosra vonatkozo 14. §-a felhatalmazasa alapjan a kovetkezd rendeletet alkotja.

1)

@)

ALTALANOS ELOIRASOK

1.§

A rendelet hatdlya

A jelen rendelet hatdlya Budapest XL ker, Fehérvar tt, Sztregova utea,
Nandorfejérvari ut, Kalotaszeg utca 4ltal hatarolt teriiletre terjed ki.

Az (1) bekezdésben lehatérolt teriileten (tovabbiakban: a tery terlilete) teriiletet
felhasznélni, épitési telket, épitési teriiletet kialakitani, épitési tevekenységet
folytatni, valamint ilyen célra hatés4gi engedélyt adni a hatélyban 1évé OTSZAgO0s,
févarosi rendeleteknek és hatosigi elbirdsoknak, a vonatkozd hatélyos

- rendelkezéseknek és szabvanyoknak, valamint jelen rendeletnek és szabalyozési

tervnek' megfeleléen szabad.

Moédositas: 32/2000./X1.22./ X1.OK sz. rendelet

10/2013. (II. 26.) X1.OK rendelet

1 32/2000./X7.22./ X1.0K sz. rendelettel a szabdlyozasi terv médositva, 2000. november 22-én lépett hatdlyba



2.8

Az eldirdsok alkalmazdsa

(1) A szabélyozasi terven (a tovabbiakban: a terv) kotelezének kell tekinten; és meg kell
tartani:
- a szabalyozasi vonalat,
- a kdtelezbnek jeldlt épitési vonalat,
- a keretszabalyozasi Hvezetek hatarét,
- a telkek rendeltetését,
- a telkek beépitési és zoldfeliileti mutatéit,
- az épiiletek épitménymagassigéra,
- az elokertre,
- a véd0-z0ldsv helyére és szélességére vonatkozé eldirdsokat.

(2) A terv kotelezd erejii elemeinek megviltoztatasa Uj kerlileti szabalyozasi terv
keszitését vonja maga utén.

(3) Az irdnyadd jelleggel szabdlyozott, valamint az (1) bekezdésben nem emlitett elemek
tdjekoztatd jellegliek, ezért ezek a terv modositisa nélkil megvaltoztathatdk.

3.§
A terv teriiletének felhaszndldsa
A terv teriilete a Févarosi Szabalyozasi Keretterv szerint egyrészt:

(a) Munkahelyi tertilet
M keretdvezet
mely a védbtavolsagot nem igényld iizemi jelleghi tevékenységhez, raktirozdshoz
szikséges épitmények, valamint egyéb kereskedelmi, szolgaltats és ellato épitmények
elhelyezésére szolgal. (BVKSZ 46.8.)
A terv terlilete a FGvérosi Szabélyozisi Keretterv szerint masrészt:

(b) Lakoéterilet
L2/A keretévezet _
mely a lakéteriiletek hagyoményos beépitéstl, kisvarosi stiriségti, jellemz8en zértsorg
beépitési méd szerint egy, legfeljebb haromszintes épiiletekiel beépitett, illetve
beépithet6 teriilete. (BVKSZ 29.§.)



4.§
Telekalakitds

(1) A terv teriiletén épitési telket, épitési teriiletet kialakitani, azokon ¢j épitményt

clhelyezni csak ezen szabélyozasi terv és helyi épitési szabalyzat alapjan szabad.

(2) A (3835/1) hrsz-U kozteritlet megszintetendsd. A koztertletnek a Fehérvari uttol a
3834/37 hrsz-0 ingatlan hatsé telekhatarig terjedd szakasza ezen lakételekhez, vagy a
munkahelyi ingatlanhoz csatolandé. A kozterillet tovabbi része a csatlakoz§
munkahelyi ingatlanokkal egyesitends.

(3) Az M keretdvezetben kialakulé teriiletet 3 telekre kell felosztani a szabélyozasi terven
abrazolt médon. Az 14j telkek teriilete 5000 m?-nél kisebb nem lehet.

AZ OVEZETEKRE VONATKOZO RESZLETES BEEPITESI ELOTRASOK

5.§

Munkahelyi teriilet
M jelii keretivezet

(1) A telkek beépitettsége legfeljebb 45% lehet.

(2) Az épitménymagassédg nem lehet nagyobb, mint 12,5 m, kivéve ott, ahol az épiilet
jelenleg ennél magasabb.

(3) A szabélyozési terven bejellt épiiletek megtartisa javasolt, kivéve a terven &brézolt
bontést.

(4) Hirdet6berendezést elhelyezni csak az orszagos rendeletek alapjan szabad,

(5) A telkek teriiletének legaldbb 25%-4t novényzettel fedetten (ezen beliil a telekteriilet
20%-at fasitottan) kell kialakitani &s fenntartani,

(6)°

2 10/2013. (II. 26.) XI1.0K rendelettel 2013. mdreius I-jén hatdlyon kiviil helyezve



6.8

Lakéteriilet
L2/A jelt dvezet

(1) A létesitends épileteket zartsorlian, illetve a szomszédos épiiletekre tekintettel
hézagosan =zértsorian kell elhelyezni, az elékertekre vonatkozé megkdtések
figyelembe vételével,

(2) A telek legnagyobb beépitettsége 50%, saroktelek esetén 65% lehet.

(3) Az épitménymagassig nem lehet nagyobb, mint 12,5 m, 4j épiilet 1étesitése esetén nem
lehet kisebb, mint 8,0 m.

(4) Az Svezet teriiletén egy telken csak egy épiilet allhat,
(5) Hirdetdberendezést elhelyezni csak a helyi és orszdgos rendeletek alapjan szabad,

(6) A telkek beépitésre nem keriil$ részének legaldbb 2/3-4t novényzette] fedetten kell
kialakitani és fenntartani,

(7) A rendezett terepszint az oldalsé és hétsé telekhatdroktdl szamitott 1 méteres savban az
eredeti terepszinttdl legfeliebb 50 cm-rel térhet el. A csapadekviz elvezetésérsl
gondoskodni kell.

(8) A rendezett terepszint alatti épitmény és épitményrészek hatérol6-szerkezeteinek kiilsg
sikjai a telekhatarokhoz illeszkedhetnek.

7.8

A viroskép védelme
Amennyiben a (3835/1) hrsz-t kézteriilet Fehérvari ut fel8li, a szabalyozasi terven jelolt

része a 3834/37 hrsz-t ingatlanhoz keril hozzécsatolasra, gy a telken 4116 épilet tiizfala
az epiilet atalakitdsakor vagy hozzéépitéskor takarandd vagy homlokzatositands.

8. §

Zidfeliiletek - kérnyezetvédelem



(1)

2

(3)

(4)

(5)

(6)

™)

A zdldfelilet-rendezési, komyezetvédelmi terv 4ltal Javasolt fasitas, novénytelepités
végrehajtasarol kémyezetvédelmi, véaroskepi érdekbd! gondoskodni kell.

A kivégott diszfak pétlasat - legalabb azok torzsatmerdjének mértékéig - elénevelt
vérostliré egyedek iiltetésével kell biztositani, s a folyamatos utdgondozast biztositani
kell.

A két Ovezet hatirdn tervezett zéldsdy Vvédozold sdvként alakitands ki, Az
engedélyezési tervben az aldbbi szempontokat kell figyelembe venni, illetve
tovabbfejleszteni:
- eldnevelt, 3-szor iskoldzott varostird, nagy lombkorondf nevelg fakbdl 5-7
méterenkénti egyenleles kiosztissal zdre Jasor, esetleg kistésben ketté's Jasor
- a kerités mentén a lakéteriilet felé 2 m-es kiosztdssal magas novekedeési
orokzéld cserfesor '
- kitésben telepltendd lombhullats 3 soros cserjetelepités
- talajtakard, illetve gyepsdv
- zoldfeliilet telepitése ntizdhdlézat létesitésével egyiitt valdsitandd meg.’

A telkek aktiv zoldfeliiletének (névényzettel fedett részek) kiszdmitisinal - g

ndvényzettel talajszinten fedett feliilet alatti talajtakards vastagsaga fiiggvényében - a
terepszint alatti létesitmény felett létesitett zoldfeliilet a kdvetkez8k szerint vehetd

figyelembe:

- 2,00 m-nél nagyobb talajtakarés esetén 100%
- 0,50-2,00 m k8z6tti nagyobb talajtakards esetén 50%
- 0,50 m-nél kisebb talajtakaras esetén 0%

A telkeken belil a gyephézagos burkolat 10%-kal szam{that6 be zOldfeliiletként, a
tervezési teriileten csak lakételek esetében,

A felszini és felszin alatti vizek minbségének védelme érdekében:

- a parkolohdz, a nagyfeliileti parkoldk teriiletén Osszegy(lo csapadékvizek,
takaritévizek csak olaj- és homokfogd mitirgy kozbeiktatisival vezethetdk
kozcsatornaba. Ezen miitirgyakban Osszegylilé olajos iszap és uszadék veszélyes
hulladéknak mindsiil.

- a keletkezé veszélyes. hulladékot biztonségos médon szitkséges gyljteni, dtmenetileg
tarolni, rendszeres elszallitasukrél gondoskodni kell, a helyszinen a veszélyes
hulladékot kezelni nem lehet a 102/1996 (VI1.12.) Korm. rendelet értelmében.

A kdzesatorndba vezetett szennyviz mindsége 4/1984 (I1.7.) OVH rendelkezés értékeit

kell, hogy kielégitse.

1072013, (1T, 26, ) XI.OK rendelettel a rendelkezések egy része 2013. mdrcius 1-jén hatdlyon kiviil helyezve



(8) A teriileten az iizemi zajterhelés megengedett egyenértékli A hangnyomds- szintje
egylttesen 50/40 dBA.

(9 A kozati kozlekedésbdl szirmazéd zajterhelés megengedett egyenértékli A
hangnyomasszintje a Fehérvari tton 65/55 dBA.

(10) A tertilet levegdtisztasagi szempontbd] védett . kategdriaba tartozik. A kibocsatast ugy
kell meghatirozni, hogy a levegs szennyezettsége az MSZ 21854-1990. sz, szabvany
cléirdsait ne haladja meg.

(11) A Budapesti Térténeti Mizeum szakhat6sagi allasfoglaldsa szerint a teriileten Gskori,

illetve rémai kori leletek elékeriilésére lehet szamitani, mely esetben a kulturalis Javak
védelmérsl sz616 1997. évi CXL. tv. 36.§-a szerint kell eljarni (bejelentés, megovas).

9.8
Kozlekedés
(1) A Barazda kézt vegyes hasznalati ttként kell kialakitani.

A Bardzda kozbe a teherauték behajtasat meg kell tiltani. Az ipari telek Bardzda
k6zbdl nyilo bejaratat teherautok nem hasznalhatjak.

(2) 4 FONO udvarénak megkézelitésére a telek kelet felé esé oldaldn 4 bejérar
létesitése sziikséges (épilleten keresztiil).”

(3) 4 FONO és a Fehérvdri it menti telek kiszéits gralogos kdzteriilet alakitands
ki’
10. §
Gépjirmiivek clhelyezése
(1) Az Yjonnan létesitendd épiiletek rendeltetésszerii hasznélatdhoz sziikséges, de legaldbb
az elbirt mennyiségli gépjarmt részére varakozé, illetve tarolGhelyeket a telken belii]
kell kialakitani, az érvényes f6vérosi és orszagos rendeleteknek megfelelten,

(2) Az clBkertben csak vérakozéhely alakithaté ki, mely nem szdmithat6 be a Jakasokhoz
sziikséges parkolészdmba.

*32/2000./XT.22./ XI. OK sz. rendelettel médositva, 2000, november 22-én lépett hatdlyba,
532/2000./X1.22./ X1.0K sz. rendelettel kiegészitve, 2000. november 22-én lépett hatdlyba.



