Budapest Fvaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/20/U/91

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2030105.45.;

Budapest, XI. ker. Péterhegyi dtil6, 687/3 helyrajzi szamu,
kivett beépitetlen teriilet megnevezés( ingatlanrdl

Budapest, 2020. majus 26.
Az ertékelés keét eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy el6lapot és 14 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi dil8, 687/3 hrsz.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI., Péterhegyi d(il6, 687/3 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest, XI. ker. Péterhegyi d(ilé, 687/3 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii

ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Elvégeztlik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja: 2020.05.26.
e Ty azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités
Az értékeles célja: i
céljabdl
Helyszini szemle id8pontja: 2020.05.15.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

kivett beépitetlen teriilet

Az ingatlanrész fizikai megjelenése:

beépitetlen terilet

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest XI., Péterhegyi dil6 687/3 hrsz.

Az ingatlan természetbeni cime:

Budapest XI., Péterhegyi dil6

Az ingatlan helyrajzi szama:

687/3

Telek terilete:

Telies: 1 588 m2 Ertékelt: 1 588 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes telek tertlet

Ovezeti besorolas: 121 szerinii i
' KESZ szerinti: I-X1/K-10
Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 3 500.0.(,)0.. & i ia e
azaz Negyvenegymillio-Gtszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 25 500 Ft/m2 + afa

(az 1 588 m? telek teriiletre vetitve):

azaz Huszonotezer - 6tszaz forint/m?2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énélldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi d(il8, 687/3 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest, XI. ker. Péterhegyi diil6, 687/3 helyrajzi szamu, kivett beépitetlen teriilet
megnevezés( ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

A telekingatlan az Egérut és a vasutvonal kozétt helyezkedik el, a kiépitett zajvédo fal ellenére zajternelése
magas. Szabalytalan négyszog alaku, részben keritett, gylimélcsfak, feny6fak, egyéb évelé novények
talalhatok rajta. A telekingatlanon engedély nélkiil megépitett szilard alap nélkiili bontando6 épitmény talalhato.

Az I-XI/K-10 Gvezeti besorolasba tartozo ingatlan tobbféle funkcioju beépitést tesz lehetévé (kereskedelmi,
irodai, lako), melynek mikddését a zajterhelés nem zavarja.

Budapest, 2020. majus 26.

Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kozpont
Zartkoriien MiikodS Részvénytarsasag -
2

Tikosné Aradi Zsuzsanna Ellendrizte:
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina

Névjegyzék szam:0750/1992
/ /
[’@’LL.]

Fekéshazy Attila
Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi diil8, 687/3 hrsz.

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta a BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szereplé

ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.
1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatott, illetve beszereztiik:

Tulajdoni lapot

Térképmasolatot

Helyszini szemle:

2020.05.15-n helyszini bejérast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kbrnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest XI. keriiletében, Ujbudan, a févaros budai oldalanak déli részén fekszik. A telek
ingatlan a XI. kertilet nyugati, Péterhegy nevezetii részében talalhato, a varos nyugati iranyu, egyik 6 kivezet6
Utvonala, az Egér ut mellett kdzvetlendil futd Péterhegyi ddlén.

Botanikart Kft @
KSérpg; -, .

er ut o »
Egér it el
er (it
X Pg -

i Storh o,
guio Thegyi tiilg

{%{1‘ Mile Banktechnika Kft \ Vi g e
» o
“rhagyi ¥ Mister Minit -

Kézponti Muhely @

e
Egér gt ggér ut (s

Tissy Lighting Design Kft *{f
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi d(il6, 687/3 hrsz.

Ertékelt ingatlan csak helyrajzi szammal rendelkezik, térképmasolat alapjan beazonosithaté. A teriilet TSZT
szerint Vi-2, KSZT szerint |-XI/K-10 jelli, kbzepes intenzitasu intézményi tertilet. A szomszédos telkeken rossz
allapotd, néhol lakott épliletek vannak, de a terllet jobbara nem beépitett. A vizsgalt terilet mogott a
Péterhegyi lejtétél kezdédben lakdparki, tarsashazi beépitésii részek vannak, valamint kertvarosi ikerhazas
beépitésii részek talalhatok.

Az ingatlan varoskozponttdl torténd megkdzelitése tomegkdzlekedés igénybevételével csak atszallassal
lehetséges kb. 40 perc alatt. A Sz&ll Kalman térr6l indulé villamosok és autébuszok, Kelenfold érintésével
kdzlekednek, innen a 153-as buszra torténé atszallassal lehet megkdzeliteni az ingatlant, amely az Alabastrom
utcai buszmegall6tél mintegy 500 méter gyaloglassal érhetd el.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest XI. ker., Péterhegyi diilé
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest, XI. ker., Péterhegyi diilé
Helyrajzi szama: 687/3
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Funkcié a valdsagban: beépitetlen terllet
Telek teriilete: 1588 m?
Ertékelt ingatlanrész: teljes telek tertlet
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, .
T nincsenek
széljegy:

1013 Budapest, Attila tt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi d(ilé, 687/3 hrsz.

2.3 Azingatlan jellemz6i

Beépitettség: beépitetlen tertilet (engedély nélkili épitményt nem vettiik figyelembe)

Telek alakja: szabalytalan négyszdg alaku, délnyugati oldalon koveti a vasuti sinek vonalat

Domborzat: megkozelitden sik

Novényzet: bokrokkal, fakkal s(ir(in benétt teriilet

Kerités: részben keritett, drotfonatos keritéssel. A keleti oldalon a kerités hianyos, utcafronton
rossz allapotu fa léckerités és kapu talalhato

Kozmiivek: telken bellil villany, gaz kdzmdivek, az utcaban kdzcsatorna és viz kdzm(ivek elérhetok.
(Id. kdzm(i térkép mellékletben)

Egyéb: A telek az Egér Gt, Péterhegyi it, MAV altal hatarolt teriileten talalhato, ezért mindkét
iranybol nagy a zajterhelés, az Egér ut iranyabdl pedig a gépjarmi kozlekedésbdl
adodo 1égszennyezés. Az Egérut mellett zajvedd fal kiépitett, de ez csak minimalisan
csokkenti a kozlekedéshdl adddo héattérzajt. A szemle idején elhaladé vonat még a
Péterhegyi diilén allva a telek bejaratanal is jol hallhaté volt.

Ovezeti TSZT szerinti: Vi-2

besorolas: KSZT szerinti. 1-XI/K-10

7 I v a 7

/
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi dilé, 687/3 hrsz.

Az dvezet szabalyozasi hatarértékei:

1. sz. tablazat

Szint-
teriileti
Kialakit- | Legki- Beépités Epitménymagas- | Zld Terepszint | mutato
hat6 sebb sag feliilet
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépi- | megenge- legki- alatti megen-
tési dett sebb | beépités ge-
jele telek- | széles | mod legna- legki- legna- mérté legna- dett
tertilet ség gyobb sebb gyobb ke gyobb legna-
mértéke mértéke gyobb
meértéke
[-XI 1500 m?> | 25m Sz 35% 6,0 m 10,5 m 50% 40% 1,2
/K10

A terv teriiletén elhelyezhet6k a BVKSZ 5. § ¢), d), e), 1), g), j), pontjaiban felsorolt mérnoki
létesitmények miitargyai és épitményei, melyek szamara az épitési dvezeti eldirasoktol eltérd, de
min. 120 m? méretii 6néllo telek is kialakithatdo az OTEK 36. §-a szerinti épiilet elhelyezési
tavolsagok figyelembevételével.”

Az épitési dvezetekre vonatkozo eldirasok

Az epitési ovezet terletén a BVKSZ 40. § szerinti funkciok, elsésorban kdzdsségi, ellatasi és irodai funkciok,
- kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltato, arubemutato, és szolgalati lakas helyezheték el.

a) a tertileten Uj lakofunkcio elhelyezése nem megengedett,

b) a teriilet elsésorban kereskedelmi-szolgaltaté jellegii felnasznalasa esetén a kialakithato kis kapacitasu
kapcsolatok miatt 2000 m2-nél nagyobb hasznos teriiletli |étesitmények esetében (P 100 fh) forgalmi
méretezés és kornyezetvédelmi hatasvizsgalat szlikséges, amely a forgalom lebonyolithatésagat igazolja,
illetve a kornyezeti hatasokat méri fel,

c) az orszagos kdzforgalmi vasut mentén az OTEK 36. § (7) bekezdés szerinti legkisebb
épitmenytavolsagon belil — (az épitési Gvezettdl fliggetleniil) - épitési engedélyt kiadni csak a Kézponti
Kozlekedési Felligyelet — Vasuti Felligyelet szakhatosagi hozzajarulasaval és a MAV Rt. elézetes
uzemeltetdi véleménye alapjan lehetséges,

d) az uj beépitéseknél a teljes kdzmlivesitettséget biztositani kell.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi diil8, 687/3 hrsz.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

e kornyezeti artalom (Egér Ut, vasut
kézelsége), zajterhelés
e Vvédbtavolsag vasuttol és kozuttol

o fGutvonal melletti elhelyezkedés
e gépkocsival kdnnyen megkdzelithetd

lehetdségek veszélyek

e alternativ hasznositds megkeresése o clhelyezkedés miatt nehezebb értékesités

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre Iehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztend6 terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kuls6 tényezék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték
Az abecsllt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd

vevo (bérbeado) és egy hajlanddsagot mutatd elado (bérlé) kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kortiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés madszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

O o oo NS
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi diils, 687/3 hrsz.

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 jelentésen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbdz6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az ésszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkal kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezdk figyelembevételevel
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmaodositd tényezdk kozll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o  Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O O O O O

. Az értékelésben az értékmaodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlito adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterilet
és a felépitmények kulon is értékelhetéek.

Jovedelem vaqy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbdl adddéd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékeésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

Koltség alapu megkozelités

A koltség alapi megkdzelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a
felepitményekhez tartozé foldterllet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
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viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. Afelépitmény ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése.

o A foldteriilet értékét annak ires éallapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
mabdszer szerint.

. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatok lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, flggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétiasi és az
Ujraépitési koltség egydttesen: Ujra-el6allitasi koltség. Az ujra-elallitasi koltségen minden ténylegesen
felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épiilet Ujra-el6allitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zarni. Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megeépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébél indexalassal levezetett
ujra-eléallitasi érték csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil
készilt el, és ha a bekertilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

o Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionélis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem javithatok.

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

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben piaci Osszehasonlito adatok alapjan végeztlik az ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat. Mivel épllet nincs a telken (engedély nélkiili bontando épiiletet nem vettiik figyelembe) ezért
telek 6sszehasonlitd adatokat hasznaltunk.

Piaci 6sszehasonlitd modszer

Tranzakcios adatok nem allnak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Az adatgylijtés soran kivalasztottuk azon eladasra szant ingatlanokat, melyek fébb jellemzéi a legkdzelebb
allnak az értékelt ingatlanhoz. A kinalati korrekciéval modositott értékesitési arakbol kiszamitottuk az
ingatlanok hasznos alapteriileteire esd fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényez6kkel modositottunk

Az Osszehasonlitassal torténd értékmeghatarozas soran figyelembe vett korrekciés tényezok az
elhelyezkedés, a kozlekedés — megkozelithetdség, a telek beépithetésége, mérete, alakja, domborzati
viszonyai, a keritettség, a kérnyék infrastruktiraja, atburkolat megléte és egyéb értékesitést korlatozo
tényezok.

A részletes szdmitasokat a kovetkezé oldalon lévé tablazat tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES

Budapest XI., Péterhegyi dii

1. szamu tablazat

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1 2. 3.

XI. Péterhegyi dul6 687/3
Ingatlan cimek Sl Tﬁi’z uo XI. Péterhegy XI. Kelenvélgy XI. Péterhegyi kbz
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalaf adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2020.05. 2020.05. 2020.05.
Adat forrasa httpsi//ingatlan.com/28758116 intemet:P18100X https://ingatlan.com/30240806
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Kinalati ar (Ft) brutto 100 000 000 Ft 59 900 000 Ft 100 000 000 Ft
Kinalati ar (Ft) netto 78 740 157 Ft 47 165 354 Ft 78 740 157 Ft

Kinalat miatt korrigalt ar (Ft)

kinalati korrekcié mértéke:
-15%

66 929 134 Ft

40090 551 Ft

66 929 134 Ft

Telek teriilete (mz)

1588 m2

1221 m2

1500 m2

2921 m2

Fajlagos ar (Ftim?)

54 815 Ft

26727 Ft

22913 Ft

Szoveges leirds

A XI. keriilet nyugati széléhez
kozel, az Egéruttal
parhuzamos aszfaltozott
utcaban elhelyezkedd, sk
felszind, inttzményi dvezetbe
sorolt beéptteten telek.
Csatorna a telken beliil,
egyéb kdzmiivek az utcaban
elérhetdk.

Kelenvélgyben Utkdz sornal
Osszesen 2401 m2
terliletli, egymas mellett1évé
kéttelek bal oldali, nallé
helyrajzi szammal rendelkezd
1221 m2 teriiletli telek viz,
villany, géz kézmiivekkel.

Albertfalva és Kelenvolgy
taldlkozasanal elhelyezkedd
viz, villany, gaz kdzmiivekkel

rendelkez0 épitési telek.

Intézményi besorolasu
oOsszkozmlives telekingatian két
bontandd lakéépiilettel.

Ertékmodosito tényezok

Jogi jelleg 0nallé tulajdon hasonlé hasonlé hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
. o Egérat és vasttvonal kozot
Keriileten beliili % 3 ” - g
elhelyezkedés elhelyezkedo. telekingatian, hasonlé kedvezbb hasonlé
2ajos.

Korrekcid mértéke 0% -10% 0%
Kozlekedés hasonlé hasonlé hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
T m 2
Ertékelt teriilet (m’) 1588 m2 kisebb hasonlé nagyobb
Korrekcio mértéke -10% 0% 30%
Telek alak, domborzat, szabalyos sokszog alaku, 4 1 ;

% hasonl
keritettség Korbe kerfet hegyeeins hesonfo i
Korrekcié mértéke -30% 0% 0%
Parkolasi lehetdség ingatianon belil hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat van hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%

villany a telken belill, viz, gaz,
Kozmiivek csatorna a telekingatian el6tt Vi, villany, gaz viz, villany, gaz 0Osszkozmii
elérhetd
Korrekcio mértéke -15% -15% -20%
Bontando épiilet van nincs nincs van
Korrekcid mértéke -2% -2% 0%
Ovezeti besorolas 1-XI/K-10 L5-XI. L5-XI. I-XI/K-10
Korrekcio mértéke 5% 5% 0%
Ovezet szerinti Beépihetd a terepszintfelet | Beépithetd a terepszintfelet | Beépithetd a terepszintfelett | Beépithetd a terepszint felett
beépithetdség 35%, szintteriile mutatd:1,2 | 20%; szintlerile mutats:0,5 | 20%; szintteriilet mutatd:0,5 | 35%; szintteriile mutatd:1,2
Korrekcid mértéke 5% 5% 0%
!(orrekc:o a w.zsgalt’ -47% A7% 10%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos telekar
i 25480 29052 22183 25204

(Ftm")
Korrigalt netid telekar (Ft) 40 462 131 fajlagos nm &r x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi

érték kerekitve (nettd)

40 500 000 Ft

* Mellette 1év6 telekingatiannal egyditt is eladd, ezért kedvezébb
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VAGYONERTEKELES Budapest XI., Péterhegyi diilé, 687/3 hrsz.

VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XI. ker., Péterhegyi diil6 687/3 helyrajzi szam, kivett beépitetlen terilet
megnevezésl, a Févarosi Onkorméanyzat 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelését.

Az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg.

Az értékelés megallapitasa, eredménye:

40 500 000 Ft + afa

heiriodlanlolgamieTieke, e lic: azaz Negyvenmillio-6tszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 25500 Ft/m2 + &fa
(az 1 588 m? telekterliletre vetitve): azaz Huszonhatezer - négyszaztiz forint/m2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énéalloan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!

Budapest, 2020. majus 29 Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont
’ ) : Zartkorlien Miikodé Részvénytarsasag
o)

Tikosné Aradi Zsuzsanna Ellendrizte:
Ingatlanvagyon-értékeld Reményi Krisztina
Névjegyzék szdm:0750/1992

,7 /i

fﬂ%
Fekéshazy Attila

Ingatlan értékelési irodavezetd
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5.  KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatok fel, azok csak
a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilonGsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tArsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli Ugyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az é&tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokéasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errél tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

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

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valddisagéért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabdl adddo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizéarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékel6knek személyes érdekiik nem fiz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizérdlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Intézményi, jellemzéen szabadon dllé teriilet /Vi-2/

A vegyes terlletek rendszerébe a vdaroskdzpont, a varosrészkdzpontok valamint a lakossag ellatdsat biztosité
tertletek és azon munkahelyi teriiletek tartoznak, amelyek nem a gazdasagi teriiletek részei (iroddk, szolgaltato
funkciok). A vizsgalt rész teriilete f6 kozlekedési Utvonal kozelében taldlhatd, nagy a kornyezeti zaj és porterhelés,
amely a teriletet lakéfunkciéra alkalmatlanna teszi, de elhelyezkedésébél addddan alkalmas el6varosi zonaban lévé
kisebb kdzpont kiépitésére a mogotte l1évs Péterhegyi terlileten kiépult lakdparkok és megujult kertvarosi 6vezetek
kozintézményi elldtdsdra, amely jelenleg hidnyos. ElsGsorban a megépiilt lakdtelepek rendelkeznek kisebb
kozpontokat képezd alapellatasi haldzattal. Emiatt a zonaban taldlhatd varosrészkdzpontok funkcidkore bévitendd,
fejlesztend6. Ugyanakkor elhelyezkedésébdl addddan, alkalmas az agglomeracidbdl érkez6 munkaeré felvételére is,
vagyis kereskedelmi és szolgdltatd uzletek, tovabbd arubemutatd, vendéglatd, iroda és kozosségi éplletek
helyezhet6k el.

A kialakithatd legkisebb telek mérete 1500m2. A legkisebb épitménymagassdg 6m, a legnagyobb megengedett
épitménymagassag 10,5m. A megengedett legmagasabb beépitettség 35%, térszint alatti beépitettség megengedett
mértéke 40%, a szintteriileti mutatd 1,2%. A legkisebb

zoldfeliileti atlagérték a teriletfelhasznalasi egységre vonatkozdan 50%.



51/2004./X1.23 ./ XI.OK szamu rendelete

a Budapest XI. kertilet Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatarol szolo
34/2003./X.21./ XLOK sz. rendeletnek a Budapest XI. keriilet, Balatoni it - Egér tit -
vasutvonal altal hatarolt teriilet keriileti szabalyozasi tervére vonatkozo modositasarol

Budapest Fovaros XI. Keriileti Onkormanyzat Képviselo-testiilete a helyi onkormany zatokrol
5z016 1990. évi LXV. torvény 16. § (1) bekezdése, az épitett komyezet alakitasardl és
veédelmérol sz610 modositott 1997, évi LXXVIIL torvény 6. § (3) bekezdése és a fovarosra
vonatkozo 14.§ alapjan a kovetkezo rendeletet alkotja:

1.§
(1) A Budapest XI. kerilet Kerileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzatirol szolo
34/2003./X.21./ XI.OK sz. rendelet (a tovabbiakban: KVSZ) 1. § (2) bekezdésének a.)

pontja kiegészil a kovetkezo rendelkezéssel:

,,RM-17 Szabalyozasi tervlap a Budapest XI. keriilet, Balatoni 0t - Egér ut —vasutvonal
altal hatarolt teriiletére.”

(2) AKVSZ 1.§ (2) bekezdésének b.) pontja kiegésziil a kovetkezo rendelkezéssel:
- SZM-17 Kiegészito eloirasok a Bp. XI. ker. Balatoni ut - Egér ut — vasutvonal altal
hatarolt teriiletére.”
2.§
A KVSZ SZM-17 sz. mellékletként kiegészil jelen rendelet 1. sz. mellékletével (szoveges
eloirasok).
3.§

A KVSZ RM-17 sz. mellékletként kiegészil jelen rendelet 2. sz. mellékletével (szabalyozasi
tervlap).

4.§

A KVSZ a kovetkezo alcimmel és 50/C. §-sal egésziil ki.



,I-XI/K10
Balatoni_ut - Egér it — vasatvonal altal hatarolt
kozepes intenzitasa, vegyes beépitési intézményteriilet

részletes ovezeti eldirasai

50/C. §

(1) Az ovezet szabalyozasi hatarértéker:

1. sz tablazat
Szint-
teriileti
Kialakit- | Leghi- Beépités | Epitménymagas- | Zéld | Terepszint | mutatd
) hatd sebb sag felilet
Ovezet | legkisebb | telek- | Beépi- | megenge- leghi- alatti megen:
tesi | dett ssbb | bedpités | ge-
jele telek- | gzéles | mod legna- | legki- | legna- | merté | legna- dett
terilet | ség gyobb | sebb | migbh | ke giobh | legna
mértéle mértéke | gyobb
mertéke
I.X1 1500m’ | 23m | SZ 35% 6,0m| 1053m | 30% 40% 1.2
K10

2) A terv teriiletén elhelyezhetok a BVKSZ 5. § ). d), e). 1), g). j). pontjaiban felsorolt
meérndki létesitménvek mitargvai és épitménvei, melvek szamara az épitési dvezeti
eloirasoktol eltérd, de min. 120 m? méretd 6nallo telek is kialakithato az OTEK 36. §-a

szerinti epiilet elhelyezési tavolsagok figyelembevetelevel.”

(1)

hatalyba.

@

5.§

Jelen rendelet - a (2) bekezdésben foglaltak kivételével — a kihirdetése napjan lép

Jelen rendelet 2. sz. mellékleteben rOgzitett, az Ovezetmodositasra kijeldlt teriiletre

vonatkozo eldirasai a Fovarosi Kozgviilés dvezetmodositasara vonatkozd dontésének
hatalybalépésekor lépnek hatalyba.

(3) Jelen rendelet hatalybalépésével egyidejileg a KVSZ RM-1. sz. melléklete jelen rendelet

2. sz. mellékletében foglalt épitési dvezetek szerint modosul.

Budapest, 2004. november 18.

Molnar Gyula

polgarmester

dr, Filipsz Andrea
jegyzo



Budapest Fovaros XI. Keriileti Onkormanyzat 51/2004./X1.23./ XLOK sz.
rendelet 1. sz. melléklete

Budapest Févaros XI. Keriileti Onkormanyzat 34/2003./.X.21./ XLOK sz.
rendelet SZN-17 sz. melléklete

Kiegeészito rendelkezések a Budapest XI. keriilet, Balatoni _ut - Egér 0t — vasutvonal
altal hatarolt teruletére

L
A szabalyvozasi tervlap szabalyozasi elemei

L

. A szabalyozasi tervben kotelezonek kell tekinten: és meg kell tartani:

a.) az épitési ovezet hatarat,

b.) az 6vezeti jellemzoket,

¢.) a szabalyozasi vonalat,

d.) a kozlekedési teriiletek szabalyozasi szélességét,

2

. A nem kotelezo és az 1. bekezdésben nem emlitett szabalyozasi elemek tajékoztatd
jellegtiek. azoktol a rendelet modositasa nélkiil el szabad térni.

3. A kotelezo érvényu szabalyozasi tervelemek csak 0j szabalyozasi terv keretében
modosithatok.

IL
Kiegészito rendelkezések

1. Telekalakitas

1.1. A szabalyozasi terven jelolt, tombokon belili javasolt telekalakitasok iranyado
jelleguiek.

1.2. A szabalyozasi tervben rogzitett (meglévo és tervezett) telekhatarok a
szabdlyozasi terv modositasa nélkul megvaltoztathatok az alabbi esetekben:
a) telekegyesités esetén,
b) telekhatar modositas esetén, ha a modositas a szabalyozasi vonalakat nem érinti
és a telken nem hoz létre jabb, a hatdlyos épitési eloirdsoknak nem megfelelo
allapotot, illetve ha a modositas az eloirdsoknak megfelelo allapot létrehozasara
iranyul.
¢) a telekalakitasok utemezetten 1s végrehajthatok



2. Epitmények elhelyezése — épitési hely

2.1. Az épitési helyeket a szabalyozasi terv jeloli.
Telekegyesités, telekhatar modositas, vagy telek megosztasa esetén az épitési
helyet 11l. az épitési hely megvaltozott hatarait a tényleges telekhataroktol mérve
kell értelmezni - az OTEK 35. §-a alapjan, valamint a 2.2 pont szerint kell
meghatarozni.

2.2, A tertleten alkalmazandé:
Legkisebb (min.) elokert nagysaga: 5,00 m

Legkisebb (min ) oldalkert nagysdga; 5.25m

Legkisebb (min.) hatsokert nagysaga: 10,50 m (H)

3. Epiiletek kialakitasira vonatkozé eldirasok

Epitési hely hatirvonalan kivil esd, meglévd épuleten, vagy épuletrészen csak

jOkarbantartasi, tetotér beépitési és belso atalakitast munkak végezhetok, az ilyen

epiilet, vagy épiiletrész beépitett teriilete, szintszama nem névelheto, Uj funkcionalis

epység nem alakithaté ki benne.

a) Az épitési telken tobb épiilet 1s elhelyezheto, elvi engedélyben meghatarozott
feltételekkel

b) Terepszint alatt az épulethez kapcsolddva kell épiteni olymodon, hogy a telken az eloin
zoldfeliilet dsszefiiggden létrehozhatd legven,

4. DMelléképitményekre vonatkozo eloirasok

4.1. A teriileten a megengedett épiileteken kiviil a melléképitmények kozil:
a) kerti viz- és firdomedence,
b) kert1 lugas,
c) kert1 szabadlépcso és rampa,
d) kert1 épitmény
e) max. 6 m-es zaszlotarto-oszlop
elhelyezhetd.
42 A szabalyozott kozterileten pavilonok épitése valamint mozgd arusito
berendezése telepitése nem megengedett.
4.3_A teriilleten DIN A0 méreti, illetve elemeiben vagy 6sszességében azt meghalado
meérett reklamhordozé nem helyezheto el

5. Ovezeti besorolas

5.1. A beépitésre szant teriiletek az [-XI'K 13 jeld - (Kozepes intenzitasu, vegyes

beépitésu intézmeényterilet) ésa KL-KT-XI'O jeld - (Orszagos és 0sszvarost

jelentoségu kozlekedési teriilet, - belteritleti I rendu fout) épitési ovezetekbe
tartoznak.

5.2.Az épités1 ovezeteket és az Ovezetek lehatarolasat a Szabalyozasi Terv
tartalmazza.



6. Az épitési ovezetekre vonatkozo eldirasok

6.1. Az épités1 ovezet terilletén a BVKSZ 40. § szennti funkcidk, elsésorban
kozosségr, ellatds: és irodai funkcidk, - kereskedelmi, vendéglatd, szolgaltatd,
arubemutaté, és szolgalati lakas helyezhetdk el.

a) a terileten 0j lakofunkci6 elhelyezése nem megengedett,

b) a teriilet elsosorban kereskedelmi-szolgaltaté jellegii felhaszndldsa esetén a
kialakithato kis kapacitasu kapcsolatok miatt 2000 m2-nél nagyobb hasznos
terilletiy  létesitmények esetében (P 100 fh) forgalmi méretezés és
kérnyvezetvédelmi hatasvizsgalat szitkséges, amely a forgalom
lebonyolithatosagat igazolja, illetve a kdrnyezet: hatdsokat méri fel,

¢) az orszagos kozforgalmi vasit mentén az OTEK 36. § (7) bekezdés szerinti
legkisebb épitménytavolsagon beliil — (az épitési Svezettol fiiggetleniil) - épitési
engedélyt kiadni csak a Kozponti Kozlekedési Feligyelet — Vasuti Felugyelet
szakhatdsagi hozzajaruldsaval és a MAV Rt. elézetes tizemeltetdi véleménye
alapjan lehetséges,

d) az 0j beépitéseknél a teljes kozmiivesitettséget biztositam kell.

7. A kozlekedési céli kozteriiletekre vonatkozé eléirasok

7.1. A kozlekedési teriiletek szabalyozasi szélességét a szabalyozasi terv régziti.

7.2. A teriileten kiszabalyozott kozlekedési teriileteket, a meglévo utakat, valamint a
gvalogos kozlekedést szolgalo jardakat (azok burkolatat, berendezését, fasitasat)
egységes koncepcid alapjan kell kialakitan: akkor 1s, ha azok titemezetten keriilnek
megvaldsitasra.

7.3. Az Egér 0t déli oldalan 1évé szerviz utat kézuti kozlekedésre alkalmas médon ki
kell szélesiteni.

7.4. A szerviz ut Egér uti kapcsolatat a megfelelo paraméterekkel at kell épiteni.

7.5.A vasitvonal feletti feliljarot két iranyban forgalomra alkalmas modon at kell
épiteni.

7.6.A tervezett 0 létesitmények megkozelitési lehetoségeit a forgalombiztonsagi
kovetelmények figyelembevételével kell megtervezni.

7.7.Uj beépités, illetve funkcié esetén a gépkocsi parkolohelyek meghatarozasdra és
kialakitdsara vonatkozéan az OTEK 42. §-a szennt kell eljarni. A terileten a
funkcionalis egységekhez tartozo, legalabb az OTEK altal eldirt szamu gépkocsi
elhelyezésérol telken belil kell gondoskodni. A teriilet telkein (épitési helyein)
csak anny1 funkcionalis szintteriilet létesitheto, amelynek eldirt parkolo igénve az
eloirasoknak megfeleléen kielégitheto.

8. Az élo természet védelme, zildfeliiletek kialakitisa

8.1 A terileten meglévo 1dos, értékes novényallomanyt meg kell 6rizni. A tenileten
fat 1lletve cserjét kivagni csak a lombtérfogat egyvenértéki potlasa mellett lehet

8.2. A beépitésre szant teriiletek kialakitdsa, hasznalata soran a telkek be nem épitett,
kozlekedésre 1génybe nem vett részét rendezett z6ldteriiletként kell kialakitani és
fenntartani. A telekhatarok mellett, ahol erre hely van, haromszintes
ndvénytelepitést kell alkalmazni.




8.3 Az uj zoldteriiletek létesitésénél, meglévok felyjitasanal olyvan fajok telepithetoek,
amelyek megfelelnek a termohelyi feltételeknek, életképesek, j6 varostiréssel
rendelkeznek, Osszhangban vannak az adott teriiletnek és komyezetének
funkcidival.

9. A telepiilési kirnyezet védelme

Ertékvédelem

9.1. A teriileten tervezett barmiféle foldmunka megkezdése elott probafeltarast kell
végezni, melvnek nagysagat a konkrét tervek fiiggvényében lehet meghatarozni.
A prébadsatds eredménye alapjan a probafeltarast megel6zo feltaras is kovetheti
A régészeu szakfeladatok elvégzésére a Budapesti Torténeti Muizeum (1230
Budapest, Szent Gyoérgy tér 2. Pf:4) jogosult asatasi engedély birtokaban a
beruhazo koltségére.
A beruhazonak a kulturalis 6rokség védelmérol szolo 2001, évi LXIV. térvény 22,
§ (3) bekezdése, valamint a 18:2001. (X. 18.) NKOM rendelet 14. §-a szerinti
szerzodést kell kotnie a Budapesti Torténett Muzeummal.

Levegotisztasag -védelem
9.2. A teriileten a levegdovédelmi kévetelményeket a levegd védelmével kapcsolatos
egyves szabalyokrol szolo 21/2001. (II. 14) Korm. rendeletben és a
levegotisztasag-védelmi jogszabalyokban ¢loirtak. szennt kell figyelembe venni.
9.3. A levegd tisztasaganak védelme érdekében a terileten semmilyen, a hatdlyos
hatarérteket meghalado, légszennvezéssel jard tevékenvséget folvtatni, 1)
létesitményt elhelyezmi, illetve ilven célra hatosagi engedélyt kiadni nem szabad.

Zaj —és rezgés elleni védelem

9.4. A tenileten biztositam kell a §/2002. (III. 22.) Kom-EuM. sz. egviittes rendelet
altal eloirt zajvédelmi hatdrértéket teljesiilését.

9.5. A kozlekedési zajjal szennyezett teriileten az uj épiiletek épitése soran a passziv
akusztikai védelem biztositasa szikséges. Az épuletekbe olyan épitéanyagok.
szerkezetek épittetendok be, melyek a zaj— és rezgésvédelmi kovetelmények
teljesiilését segitik.

9.6. A Dél-budai elkerild Ut ment: zajvédd létesitmények dtalakitasa abban az esetben
lehetséges, ha megvaltozott allapot zajcsokkentési jellemzor nem rosszabbak a
kindulds:  allapotndl. Az engedélyezési tervek tervezése sordan sziikséges
munkarész a szamitassal torténd zajszint-eldrebecslés, majd az eredmények
méréssel torténo utolagos 1gazolasa.

9.7. A zaj és rezgés ellemi védelem vonatkozasaban az altalanos érvényu jogszabalyok
mellett az 6nkormanyzat rendeleteiben megallapitott eldirasokat fokozott
figvelemmel kell betartani,

Talaj -és_felszin alatti vizminoség védelem

9.8, A teriileten vizvétehi hellyel ellatott létesitményt csak a csatornahaldzathoz
csatlakoztatva szabad elhelyezni

99 A felszin alatti vizek mindségét énntd tevékenységekkel Osszefiiggd egyes
feladatokrol szolo 33/2000. (III. 17.) Korm. rendeletben foglaltak betartdsa
kételezo.



9.10 A terepszinten, illetve az épiiletek alatt elhelyezésre keriild helyiségeket - a talaj
és a felszin alatti vizek szennyezésének elkeriilése érdekében - tigy kell kialakitani,
hogy az ott keletkezd, a kornyezetet karosité folyékony hulladékok és (folyékony)
veszélyes hulladékok ne keriilhessenek a talajba.

911.A felszint vizek  elvezetésének modjat a  tereprendezésre, a (felszini)
vizelvezeto-rendszerre és a szivargorendszerre vonatkozd - a  legaldbb az
dsszefiggden kezelendd tertiletre kidolgozott - tervben kell kidolgozni.

Hulladékkezelés

9.12 A teriileten keletkezd kommunalis és ipari hulladékot ellenérzétt médon és
korszeri muszaki szinvonalon kell gyijteni, szallitani a hulladékgazdalkodasrél
52016 2000. évi XLIIL torvény rendelkezései szerint,

9.13 A teriileten keletkezo hulladék atmeneti elszallitasaig torténo tarolasarol,
elhelyezésérol a létesitmények kialakitdsa és atalakitasa soran ugy kell
gondoskodni, hogy az a kérnyezetet a vonatkozé hatadlyos rendelkezésekben
megengedettnél nagyobb mértékben ne terhelje.

10. Kézmiiellatas

10.1 A kézmuveket, valamint azok biztonsdgi ovezetét kozteriileten kell kialakitani.
Amennyiben ez nem lehetséges vagy a korabban kiépitett kézmuhalozat nem
kozteriileten létesiilt, ugy a kozmu- és szallitovezetékek valamint azok biztonsdgi
Svezete szamara szolgalmi jogi bejegyzéssel helyet kell biztositani. A szolgalmi
jogot az ingatlan tulajdomi lapjara at kell vezettetni. Szolgalmi joggal terhelt
teriileten mindennemu  épités1  tevékenység csak a kedvezményezett
hozzajarulasaval engedélyezheto.

10.2 Kozmi- és egyéb vezetékek elrendezése kozterileten az MSZ 7487/2-80 és a
7487/3-80 alapjan végezhets.

10.3.A meglévo kozteriilleti kdzcsovezetékekre torténo racsatlakozasok csak a
szolgaltato vallalatok agazati eldirdsai, miszaki iranyelvei alapjan készithetok
A kézmilétesitmények dgazati eldirdsok szerinti  védotavolsdgain  belil
engedélyezheto,

10.4 A teriileten a vizhalozatot gy kell kialakitani, hogy a mértéekado tizszakaszhoz
szikséges vizmennyiséget minden koriillmények kozott biztositsa. A tizesapot ugy
kell elhelyvezni a 35/1996. (XII. 29.) BM rendelettel kiadott Orszagos Tuzvédelmi
Szabalyzat 49. § (5) bekezdés szerint, hogy a védendo épitményeknél 100m-nél
nagyobb tavolsag ne legyen.

10.5. A koézcsatornaba bevezetett szennyvizek mindségének ki kell elégiteniik a
csatornabirsagrol szol6 204/2001. (X. 26.) Korm. rendelet eldirasait.

10.6 A telepiilés teriiletén elvalasztott rendszeri csatornahaldzatot kell 1étesitens.

10.7, Szennyvizcsatornaba sem ingatlanon belill, sem kozteriileten csapadekvizet

bevezetni nem szabad.



10.8. A csapadékviz elvezetésére zart illetve nyilt csapadékviz-elvezetd rendszert kell
épiteni. A beépitett. illetve a beépitésre szant teriileten burkolt Gt csak a
vizelvezetés megoldasaval egyiitt épithetd.

10.9. Nyitott gépjarmii parkolok épitése esetén a csapadékviz elszikkasztasa csak
hordalék és asvanyolaj levalasztd beépitése utan lehetséges, mely csapadékviz
elbanas, elhelyezés vizjogi 1étesitési engedély koteles.

10.10. Novelt kisnyomasu foldgazzal ellatott teriileteken telkenként kell a

nyomasszabalyozokat elhelyezni.

11. A vasiti vaganyok alatt atvezetésre kerild vezetékek tervezésére valamint
kivitelezésére a KPM. 112521/1970. 6.E. sz. rendeletet kell betartani.
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