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ANZso

1141 Budapest, Ov utca 5.
helyrajzi szam: 39474/28

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbiz6 neve:

Zugloi Vagyongazdalkodési Kozszolgaltatd Zrt.

Megbizo cime:

1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-17.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1141 Budapest XIV. ker. Ov utca 5.
1141 Budapest XIV. ker. Szugléi kdrvasutsor 41.

cime természetben:

1141 Budapest XIV. ker. Ov utca 5.

helyrajzi szama:

39474/28

ingatlan-nyilvantartas szerinti beso-
rolasa

Kivett, beépitetlen tertilet

Tertilete: 5755 m2
Megbizas célja: forgalmi érték meghatérozasa =\ijraértékelés
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelés hatarnapja:

2018. szeptember 16.

Elfogadott végso érték:

Az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada-
nak forgalmi értéke:

116.300.000 Ft, azaz

szaztizenhatmillio-haromszazezer forint

Megjegyzés:

A vizsgalt ingatlan "a"Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyada. Az

értékelt ingatlan a‘tulajdoni lapon két cimmel bejegyzett. A természetben csak a 1141 Budapest

XIV. ker..Ov-utca fel6l rendelkezik kézatkapcsolattal, a Szugléi korvasttsor ezen szakasza még

nem megnyitott.

A meghatarozott érték Afa-t nem tartalmaz.

Az értékbeeslés korlatozo feltételezéseinek figyelembe vétele mellett vallalkozasom teljes korii fele-

16sséget vallal a szakvélemény tartalmara. A rendelkezésre allo adatok €s informaciok alapjan a hely-

szini szemlét kdvetden a tapasztalt koriilmények figyelembevételének mérlegelésével az ingatlan tu-

lajdonjoganak forgalmi értékét teher, per és igénymentes allapotot feltételezve hataroztam meg

A fenti értékek a hatarnaptol szamitott maximum 360 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy rend-

kiviili természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
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hat6sagi, fizikai kdrnyezetében 1ényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott érvényes-

ségi 1don til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakértéi vélemény készitése sziikséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplo feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. megbizasabél késziilt. frisos
hozzajarulasom és engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céli felhasznalasahoz nem jarulok hoz-

7

74,
A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Récz Krisztina Képesitett Ingatlanvagyon-éttékel6(PT A 147466)

Rendik Zoltan

ligyvezetd
AN.Z.S.0.2001 Kft
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1. ELOZMENYEK
A Zuglbéi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. 2018. szeptember 13-an bizott meg, hogy a

1141 Budapest, Ov utca 5. 39474/28 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan 1/1 tulajdoni ha-

nyadanak értékbecslését, forgalmi értékének wjraértékelését végezzem el.
A helyszini szemle iddpontja és az értékbecslés fordulonapja: 2018. szeptember 16.
A helyszini szemlén a bejutast biztositani nem kellett.

A Megbizo az értékelés elvégzéséhez rendelkezésre bocsatotta az alabbi dokumentumokat:
e azingatlan 30 napnal régebbi tulajdoni lap masolata (2018.05.28.)
e azingatlan 90 napnal régebbi E-hiteles térképmasolat (2017.02.06.)

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzoinek, korilményeinek és befektetési le-
hetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa ‘€s rOgzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozo adatok kKivizsgalasaialapjan.

Az érték-megallapitas soran az értéketifelbecsiiljik) Az érték-megallapitas egy hivatalos ko-
vetkeztetés, amely alatamaszto adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér Kijteendokrey, csupan az értékrol ad véleményt.
Az értékmegallapit6é személy nem’hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapitd becsiiltpéitéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosula piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hata-
sok” kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie

és'elemeznie kell az értek megallapitdsanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Osszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, €s mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomdany szerint a tisztességes piaci érték az a becstilt
Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladod
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kello-

képpen tudataban van az dsszes vonatkozd ténynek, a jogegyenldség alapjan.
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A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés

idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezoket:

e azelado hajlandod az eladasra,
e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torté-
nik,

o  Aatlagostdl eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keftiil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1€vo rendeletekben megfogalmazott modszepdigyelembevételé-
vel, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki tervekyés. leira-
sok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az dvatossag elvétkévetve az alabbiak

szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi és kezeldi.viszonyoekat €s7a Tulajdoni Lap I.-

II1. részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval elkészitem / beazonositom alrendelkezésre bocsatott alaprajzot
és egyéb adatokat. A hianyz6 adatokat potelom, azeltéréseket regisztralom. Szemrevételezés-

sel megvizsgalom az épiilet és a targyi ingatlan/miiszaki’allapotat.

A Megbizéd tudomasul veszi, hogy“aziértékelé komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat el-
végzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizo adatszolgaltatasai alap-
jan végzi. A rendelkezésemre bocsatottiadatok, dokumentumok, informaciok valosagat és teljes-

ségét a Megbizd szavafolja.

Az ingatlan értékénck meghatarozasara 3 altaldnosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e /piaci 68szehasonlité adatok elemzésén alapul6 értekelési modszer;
e hoezamszamitason alapul6 értékelési modszer;

o) koltségalapt modszer.

Az elso2¢értékelési modszert (piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer
és hozamszamitason alapulo értékelési modszer) dsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 mddszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az ovatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt all6 ingatla-
nok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési modszer

alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett kockaza-

tok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezokre:
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e azingatlan hosszl tava értékallandosaganak kockazata;
e apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;
o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysdganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megéllapithatd miszaki kivitelezéssel Osszefiiggd koc-

kazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott érték az értékbecslés fordulonapjatol szamitott

legfeljebb 360 napig érvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés a mar realizalt addsyételek
¢és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgéaltuesetre valo kiter-
jesztésével, 0sszehasonlitasaval torténik.
A modszer {6 1épései:

e az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbdlfa megfeleld ingatlanok kivalasztasa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodesitd tényezok elemzése;
e afajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezok alapjan;

o a forgalmi érték szamitasa a fajlagosiértck.és az/ingatlan méretének szorzataként.

Az els6 1épésben az értékelés soran a piacen a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felajan-
lott ingatlanok ajanlati arait elemzemyés 0sszehasonlitom az értékelés targyat képezo ingatlan-
nal. Az 6sszehasonlitas soran elsésorban’a kdvetkezd, a piacot meghatarozo tényezdket veszem
figyelembe:

e az ingatlanpiacomkialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értekesitéselsoran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott ré-
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évo épitkezéseket;

o “atelek és az adott telken épiilt épiilet egyenstlyat, valamint kdrnyezetéhez valo illeszkedé-
sének Osszhangjat;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz kapcsolo-

do kilatasokat, nkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepl6 ingatlanok tipusa

azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé érté-
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keket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas ada-
tok hianyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonl6 teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt természete-

sen megfeleld koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlitdé adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell vizs-
galni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati arak alkalmazasa eseté-
ben sziikséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam'elemzése is,

valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valdo modositésa.

Az értékcsokkent6 és értékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb,fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezoként ¢sak olyan-befolyasolo
tényezo vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra kivalasztott ‘alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodosito tényezok elemzése soran minden esetbenWizsgalnidkell a’kovetkezé szempon-
tokat:

e miiszaki és épitészeti Szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktira;

e kdrnyezeti szempontok;

e alternativ hasznositas lehetéscges

e jogi, hatosagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi érteket az ért€ékmodositd tényezokkel mddositott fajlagos érték és az ingat-

lan méretének szorzata hatarozza meg.

A foldteriilet &s, beepitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci Ossze-

hasonlito‘adatok elemzésén alapulé értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriilo koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott
értékv’Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszerusitjiik, amely mint lizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az ado-
zas utan fennmarado adozott eredmény €s az amortizacid 0sszegébodl a sziikséges beruhazasokat
levonva a megmarado részt jelenti. Az albetét tipusu ingatlanok esetében a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo értékelés soran kapott érték helyességének ellendrzésé¢hez a hozam-

szamitason alapul6 értékelési modszert hasznalom fel.
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2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesit6 ingatlan el6allitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az ér-
tékelt ingatlanéval. A koltségalapu érték meghatarozasa soran az ujraeldallitas értékbdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokke-
nést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulé értékét. Az jraeléallitasi
koltség hasonld ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd aron, amely hasonld anyagok, épitési és
gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéasaval valosul meg. Ez a mddszer altalaban
az 1j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legimegbizhatobb érté-

ket.
2.4. A maradvanyértékelés, maradvanyérték modszer

Maradvanyértékelés, maradvanyérték mddszer [residual method=residual valuation]
Olyan ingatlan értékének meghatarozasara hasznalhatémodszer; amely alkalmas fejlesztések,
ujrafejlesztések, vagy rekonstrukcioé/feltjitasok értékelésének elvégzésére. Elsé 1épésként meg-
hatarozandé a munkalatok teljes koltségegbeleértve,a munkadijakat, egyéb kapcsolatos kiadaso-
kat, a hiteltorlesztést és kamatait, fejlesztdlkockazatatiés hasznat, végiil a fejlesztés elkésziilte
utani teljes értéket. A masodik 1épésbenmayfejlesztés egyenlege hatarozhatdé meg, amelyet ezutan
hozza kell igazitani az értékbecslés datumahoz, igyjon 1étre a kiadasok és a bevételek kiillonbo-

zeti értéke.
Megjegyzés:

Jelen esetben az értékelt ingatlan €értékét legjobban a piaci forgalmi alapu értékelési mod-

szer reprezentalja.
A maradvanyértéken alapul6 szamitast a kovetkez6 indokok miatt nem alkalmaztuk:

- agsziikséges fejlesztesi koltségek nagysdaga (megkozelithetOség-ut, kozmi kiépités, terepren-

dezes, keritettség) az elvarhatonal magasabb;

s az'ingatlan kornyezetére jellemzd intézményi-, ipari- és munkahelyteremtd létesitmények pi-

acaill. a meglévo létesitmények atlagostol gyengébb kihaszndltsdaga;
- a fejlesztési piacon beliil az ipari szegmens mérsékeltebb élénkiilése.

A fentiekben részletezett bizonytalansdgokat, hianyossdagokat figyelembe véve a maradvdanyér-

tékelést esetiinkben nem alkalmaztuk.
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3. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

3.1. A Tulajdoni Lap adatai:

Tulajdoni lap datuma: 2018.05.28
Ingatlan cime: 1141 Budapest XIV. ker. Ov utcas.
1144 Budapest XIV. ker. Szugloi korvasttsor 41.
Ingatlan fekvése belteriilet
Helyrajzi szama: 39474/28
L. rész
Teriilet megnevezése kivett, beépitetlen teriilet
Teriilete: 5755 m?
Széljegy tartalma: nincs
II. rész
/4.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV: keriilet Zugld ©nkorméanyzata
Jogosult cime: 1149 Budapest. XIV:ker. Pétervarad utca 2.
IIL. rész
1.
Bejegyz€st nem tartalmaz

Megjegyzés:

A vizsgalt ingatlan 4 Budapest XIV keriilet Zugléo Onkormanyzata 1/1 tulajdoni hanyada.
Az értékelt ingatlanha tulajdoni lapon két cimmel bejegyzett. A természetben csak a 1141
Budapest XIV.. kerOw, utca felol rendelkezik kozutkapcsolattal, a Szugloi korvasutsor

ezen szakasza'még nem megnyitott.

3.2. Az ingatlan helyszini adatai

Telepiilés jellemzése

Budapest Magyarorszag févarosa, egyben legnagyobb és legnépesebb varosa, az orszag politi-
kai, kulturalis, kereskedelmi, ipari és kozlekedési kézpontja. Emellett Pest megye székhelye is,
bar kozigazgatdsilag nem része annak. 2012-ben regisztralt lakonépessége meghaladta az 1,7
(elévarosokkal egyiitt pedig a 2,5) millié f6t. A varos lakossaga 1989-ben volt a legnagyobb, az
akkori lélekszam 2,1 millio 6 volt, és az ezt kdvetd szuburbanizacié utan is megmaradt az or-
szag legnépesebb varosanak. Teriilete mintegy 525 négyzetkilométer, ebben a tekintetben is elsé

az orszag telepiilései kozott.
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Természeti adottsagaiban meghataroz6 a Duna, Kozép-Europa legnagyobb folyoja, amely
¢szak—déli iranyban, kdzel 30 kilométer hosszan és 400 méteres atlagos szélességgel folyamként
szeli at, két alapvetOen eltérd részre osztva a varost. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon a
Budai-hegység helyezkedik el, a bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzodik,
amelyet északkeletrl a Godolldi-dombsag lankai 6veznek. Buda alapvetden lako- és pihend-
Ovezet, északi és déli részén gazdasagi Ovezetekkel, mig Pest igazgatasi, kereskedelmi és ipari

kozpont, nagy lakoteriiletekkel és szorakoztatd 1étesitményekkel.

A varos orszagon és région beliili elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlélteti:

Budapest XIV. Kkeriilete'a fovaros, pesti oldalan talalhato. Torténelmi neve Zugld, a keriileti
Onkormanyzat is €zt hasznalja®hivatalos névként. Kozepes méretii, teriilete 18,13 km?, tobb,
mint 124 000%€mber otthona. Szamos olyan kozépiiletet talalunk itt, melyek orszagos kulturalis,
sportcélt feladatotlatnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel talalhatd. Nagy része zoldovezet,
ezértneviezhetjiik, Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfeliilet talalhato teriiletén, beleértve a va-
ros egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.

Az értékeltingatlan a XIV. keriiletben, Alsérakos elnevezésii keriiletrészben fekszik, mely Zug-
16\egnagyobb kiterjedésii, kiils6 varosrésze, a Rakos-patak mentén. Teriiletén felvaltva talalha-
tok stirtin lakott lakotelepek és csaladi hazas teriiletek.

A varosrészt tobb forgalmas ut érinti, vagy athalad rajta, igymint a Fogarasi, a Mogyorodi, vagy
a Fiiredi utcak, a Kerepesi tt, a Thokoly t, vagy a Nagy Lajos kiraly utja. Szintén ebben a va-

rosrészben talalhato a Bosnyak tér is, illetve a Rakosrendez6 palyaudvar.
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A kertilet varoson beliili elhelyezkedését az alabbi térképszelvény szemlélteti:
3 |

Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan vegyes beépitésii, iizemi jellegii teriiletén, a/Fiiredi utcarél nyilo Ov utca
elején talalhatd. Az utca ezen szakasza atmen0forgalom nélkiili, zsakutca jellegi, igy az ingat-
lan kozutkapcsolata csak a Fiiredi uton at’biztositott. Az tgatlan megkozelithetésége mindvégig
aszfaltozott uton lehetséges. Tomegkozlekedési-kapesolata kedvezd, a megallok kb. 150 m-en
beliil elérheték. Az ingatlan kdzvetlen kérnyezetében ipari- és kereskedelmi 1étesitmények, in-
tézményi ingatlanok, beépitetlen teriiletek vannak, tavolabb lakoingatlanok talalhatok.

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, kornyezetét a kdvetkezo térkép részletek mutat-
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let ezen része teljes kozmiiellatassal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon, veze-

tékes gazellatas, kdzponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlanon kdzmiicsatlakozas nem

fellelhet6. Az utcaban az ingatlannal szomszédos, beépitett ingatlan el6tti szakaszig a teljes
kozmiihalozat kiépitett.
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Az ingatlanrész leirdsa, az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

Az értékelt ingatlan rombusz alaku, délnyugati tajolast, vélelmezhetden sik, keritetlen, kozmii
nélkiili, fis, bokros, gyomos névényekkel tilburjanzott, elhanyagolt teriilet. Eszakkeleti oldalha-

tara a vasuti nyomvonaltdl cca. 50 méteren beliil htizodik.

A telek ovezeti besorolasa:

Beépitési eloirasok
MZ -XIV
Jelentds zoldfeliiletii munKahelyi teriiletek szabalyozasi el6irasai
43. §

a) Az épitési Ovezet, jelentds nagysag zoldfeliilet kialakitdsa mellett, elsdsorban a
szabadonallé beépitésl, véddtayolsagot nem igényld iizemi jellegli tevékenységhez, raktarozas-
hoz sziikséges épitmények, egyéb szolgaltatd és ellatd épitmények elhelyezésére szolgal.

b) Az épitési 6vezet teriiletén a gazdasagi teriileteken megengedett épitmények, illetdleg
épiiletek koziil a nem jelent6s zavard hatasu gazdasagi tevékenységi célu épiiletek, valamint:

a) a kereskedelem épitményei,

b) ellato,'szolgaltatd épitmények,

C) a kutatas-fejlesztés épitményei,

d) parkolohazak,

€) lizemanyagtolts, autdbmoso

épitményei helyezhetdk el.

(3) Amennyiben az épitési Gvezet teriiletén, illetve kdrnyezetében teljesiilnek az épitési ove-

zetre vonatkozo hatarértékek, valamint az ipari funkcié korabbi zavar6é kornyezeti hatasa, illetve a

teriilet szennyezettsége megsziint, az épitési ovezetekben:
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C) 6nallo kiskereskedelmi, raktar-kereskedelmi létesitmény maximum 15 000 m2  brutto

hasznos szintteriilettel,

d) 6nallo intézményi épiilet,

e) onallé irodai épiilet,

f) bemutatoterem,

g) szolgaltaté épiilet,

h) szallashely-szolgaltato épiilet

is elhelyezhetd.

* Az ¢épitési Ovezetben meglévé és milkodoé ipari, termeld tevékemyseg ‘esetén csak

olyan fejlesztés, atalakitas, hasznalati mod valtozas vagy bovités engedhetd meg, amely @ terii-

let kornyezeti terhelését nem noveli.

» A kotelezo zoldfeliilet kialakitasat a ZZR irja eld.

« 10 ha-nal nagyobb, egybefliggd teriileti MZ épitésimbvezet\ €setén” a ZKSZT-ben a

munkahelyi teriilet szamara kialakitott épitési ovezet és a-zoldteriiletizvagy erddteriileti  Gvezetek

egyiittes hasznalata esetén az eredeti, egybefliggd teriiletre vonatkozdan az épitési Ovezet altala-

nos hatarértékei betartandok.

» Az épitési Ovezet teriiletén a szabalyozasi hatarértckeket az M2 melléklet figyelembevételé-

vel kell meghatarozni.

Epitési ovezet Kialakit- Beépitési Beépités | Legkisebb Legna- | Zoldfelii- | Terepszint | Szintterii-
jele hato mod megeng. | épitmény gyobb | let legki- alatti leti mutaté
legkisebb legna- | magassag épitmény | sebb mér- | beépités | megeng.
telektertilet gyobb magassag | téke legnagy. | legnagy.
mértéke m mértéke mértéke
M2 % m % % m2/m?2
MZzZ-XIV/2 1500 SZ 35 75 12,5 35 30 15
Epitésivbvezetbenllétrehozhaté 6nallo parkolohazak és gépjarmii tarolok szabalyozasi hatarértékei
Epitési Kiala- | Beépité-si Beépites Legki- Parkolo- Zoldfel. Terep- Szintte-
Ovezet kihato mod megeng. sebb haz leg- legki- szint alatti riileti
leg- legna- épitm. nagyobb sebb beép. mutato
kisebb gyobb mag. épitm. mért. % legnagy. megeng.
telekte- mért. % m mag. mért. % legnagy.
riilet m mért.
M, Mz I, | KSZT Z,HZ, 100 - 27,0 - 100+ 12,0
1Z SZ
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3.3. Gazdasagi elemzés

A GKI fovarosi ingatlanpiaci indexének értéke 2018 juliusaban 5, mig az orszag egészére vo-
natkoz6 jelzOszam értéke 4. A fovarosi index 3, mig az orszagos csaknem 2 ponttal emelkedett
az el6z6 (idén aprilisi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon 4-4 ponttal emelkedett, s
ezzel historikus cstcsukra emelkedtek, azaz a korabbi felmérések soran az ingatlanpiac egészét

illetéen még sosem voltak ennyire dertilatok a piaci szereplok.

A GK) fdvarosi és magyarorszagi ingatlanpiaci
indexe, 2008-2018

Edpradprdgdp - ddp g dd - g e g e e el
WAL I0GE  FOME A1 SONI  JON1 IONA BN GOME DOAF 3ER
Budapest agglomeracid  —Magyarorsesg

Forras: GHI felmeresek

A GKI negyedévente szervez felméréstapvallalatok, az ingatlannal foglalkozé cégek (fejlesztok,
forgalmazok, tanacsadok és lizemelteték), valamint’a lakossag ingatlanpiaci terveinek, szandé-
kainak és kilatasainak feltérképezése céljabol, A jelen megkérdezés soran 110 ingatlanokkal
foglalkozo cég és 1122 vallalat valaszoltipA Takossagi minta 1000 s, nem, életkor, lakohely és
iskolai végzettség szefint reprezentatiy. A fovarosi €s a magyarorszagi ingatlanpiaci index egy
szamba s{iriti az egyes részpiacok(a lakas-, az iroda-, az iizlethelyiség- és a raktarpiac) kovet-
kez6 egy évbenmvarhatd helyzetére vonatkozé varakozasokat, s ezzel dsszefoglalo képet ad

az ingatlanpiaci kilatasokrol

Irodapiac: Budapesten minden szép és varhatéan még szebb lesz

Az irodak kihasznaltsaga Budapesten és kornyékén 2018. masodik negyedévében enyhén emel-
kedett, s\ezzel kiss¢ meghaladja a 91%-ot, ami éves alapon 5 szazalékpontos emelkedést jelent.
Kelet-Magyarorszagon az aprilisban mért 86%-os kihasznaltsag juliusra 84%-ra csokkent, mig
Nyugat-Magyarorszagon az aprilisi 89%-os mutaté juliusra 90%-ra novekedett. A févarosi iro-
dapiaci index az el6z6 felméréshez képest 5 ponttal emelkedett, mig az orszag egészére vonat-
kozd mutat6 2 ponttal csokkent. Az irodabérleti dijakban Budapesten és kornyékén a kovetke-

76 egy évben 3% kortili, a vidéki régiokban legfeljebb ,jelképes” emelkedés varhato.

Uzlethelyiség-piac: Kissé romlé kilatasok
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A kereskedelmi ingatlanpiacot illet6 kilatasok az elmult két évben viszonylag sziik savban mo-

zogtak, s bar idén juliusban negativ fejlemények voltak regisztralhatok, ez most sincs masként.
Az iizlethelyiség-piaci index a fovarosi agglomeraciora vonatkozoan 5, az orszag egészére vo-
natkozoan 3 ponttal csokkent a legutobbi felméréshez képest. Az egy évvel ezeldtti szintet
mindkét jelz6szam 3-3 ponttal mulja alul. A bérleti dijak esetében Budapest lehet az élenjaro (a

kovetkezd egy évben 4%-os dijemelkedés varhatd), vidéken csak szerény emelkedés valdszind.

Raktarpiac: a févarosban és kornyékére vonatkozoan nott a dertilatas

A logisztikai ingatlanok kihasznaltsaga tovabbra is magas, a kihasznaltsagi rata a fovarosi
agglomeracioban jelenleg 91%, a nyugati orszagrészben 92%, mig a keleti régioban pedig 85%.
A jelen felmérés eredményei szerint a févarosi raktarpiaci index tevabbremelkedett (negyed-
éves alapon 3 szézalékponttal), mig az orszag egészére vonatkozg kissé¢ csékkent (2 ponttal). A
bérleti dijakra vonatkozo varakozasok aprilishoz képest megugrottak, ayvalaszadok a kovetke-

76 egy évben 3-5%-o0s dijemelkedésre szamitanak.

Az ingatlanok eladasi aranak kdvetkezo 12
honaphan varhato valtozdsa, 2018, julius
{szdzal2kban a jelenlegi arakhoz képest)

Budapest Kelet- ) Nyugat- ) Grlsu'igoa
Mingymrorszag | Magysrorssag atlag
Haszndlt Iskds | 4.5(3.3) 3(3.3) 4304 4135)
i Lakas G (6] 3 3] 3 3] A4
rods ETEN 1) 13 1.7 (2.3}
fizleshelyises 33 4-1) 1{5) 2723}
aktdr 2{2) 73 6(5 5(3)
Dites telek 3 (6] 3 j4) 5{2) a4

zargjelben az eldzo — 2018 aprilisi - felmeres adatai.
Forras: GK) felmeresak

3.4. A telek jellemz6i

K rsz:9,39474/28

A teljes telek alapteriilete: 5755 m?
értékels teriilet: 5755 m2
besorolasa: beltertilet
megnevzese: ki\{.ett, beépitetlen

teriilet
be¢pitesi mod: nem beépitett
Ovezeti besorolasa: MZ/2
keritettség: keritetlen
domborzat: megkozelitbleg sik, egyenetlen felszinii
alak: rombusz alakil
allapot, rendezettség: elhanyagolt, gazos, illegalis szemétlerakoként hasznalt
Kozmiivesitettség:
Vizellatas: nem rendelkezik
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Csatornazas: nem rendelkezik

Gazellatas: nem rendelkezik

Elektromos aramellatas: nem rendelkezik

Igényszint:

Allapot: elhanyag’oljc, gondro‘zatlan, gyomfakkal jbenétt, egyenet-
len felszind, illegalisan lerakott hulladékkal szennyezett

4. ERTEKMEGALLAPITAS

4.1.

4.2.

4.3.

A forgalmi érték meghatarozas soran az 6vatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonb6zo koc-
kazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg az értéket. A forgalmi ért¢k'megallapitasa so-
ran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az értekelés idopontjaban
megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valé Szabalyszer(i gazdal-
kodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a megkozelités az 6vatos becslés

elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasandly a természetbeni allapot figyelembevételével,
hasonl6 funkcidt betoltd, értékesités alatt all6 ingatlanek ajanlati araival vetettem 0ssze. A rész-
letes értékelést és annak eredményét a_mellekletben gsatolt szamitasi tablazat tartalmazza. En-
nek eredményeképpen az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésének ér-

tékelési modszerével 1/1 tulajdeni hanyadta kerekitve

116.300.0004t-ban, azaz szdztizenhatmillio-haromszazezer forintban

hataroztam meg.
Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitason alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapu erték meghatarozasa soran az épitmények wjraeldallitas értékébdl a fizikai avu-
las, funkcionaliszavulas és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az értékcsokkenést,
majdiehhezyhozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a modszer altala-
ban az uj€pitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a legmegbizhatobb ér-

téket.

Az értékelt ingatlanrészen nincs felépitmény, igy a felépitmény forgalmi értékének koltségsza-

mitassal torténé meghatarozasa nem lehetséges.

Osszesité adatok

Végsé érték meghatarozasa:

|Piaci alapu (forgalmi) érték: 116,3 MFt suly: 100% 116,3 MFt

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 116,3 MFt

18. oldal, 6sszesen: 19



1141 Budapest, Ov utca 5.
H"ZS helyrajzi szam: 39474/28

A valasztott értékelési modszer indokldsa: Az ingatlan reélis értékét — tekintettel funkcidjara

és f6ldrajzi elhelyezkedésére — legjobban a piaci szamitason alapuld érték reprezentalja.

Eldrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: Az elmult években az ingatlanpiacon mind a kereslet-
ben, mind pedig az arszinvonalban emelkedés, élénkiilés volt tapasztalhato. Tekintettel az ingat-

lan adottsagaira, a kdzeljovoben az ingatlan értékének inflaciot kovetd értéktartasa varhato.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképes.

5. MEGJEGYZESEK

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

9.5.

5.6.

Az Ertékelési Szakvélemény csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhatoNEgyes részeinek,
illetve adatainak szovegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos, Mas céla, felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo6 és Megbizott egyiittes hozzajarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékelés fordulonapjarapvonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatol szdmitott 360 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal dkapcsolatban semmilyén érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsol6do barmely,tevékenységbol részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam’meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Szakvéleményben\kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel ossz-
hangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a

valdsagnak megfelelnekiés korrektek.

Az ErtékelésifSzakvélemény masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Szakvéleményben
meghatarozott forgalmi értck csak a mellékletben szerepld Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal

megegyezo, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2018.09.19.

Racz Krisztina Rendik Zoltan
ingatlan értékbecslo lgyvezeto
AN.Z.S.0.2001 Kft

19. oldal, 6sszesen: 19
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Beépitetlen tertilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelend

Ingatlan cime:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorols:
Infrastrukturalis adottsagok]
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

ipari, intézményi

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

XIV ker., Ov utca

XIV ker., Szugloi
korvasutsor

X1V ker., Keresztari Gt

ipari, intézményi

ipari, intézményi

ipari, intézményi

beépitetlen teriilet

beépitetlen tertilet

beépitetlen teriilet

beépitetlen tertilet

MZ-XIV/2

MZ/2

MZ/2

MZ/2

ipari krnyezetben,
intézményi és ipari
beépitésii teriileten, jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

ipari beépitési teriileten,
j6 infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

ipari beépitési teriileten,
j6 infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

ipari beépitési teriileten,
j6 infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

MZ 6vezeti besorolas,
kozmii nélkiili, intézményi
ipari beépitési teriileten,
35%-os beépithetség

MZ ovezeti besorolas,
kozmi nélkiili, intézményi
ipari beépitési teriileten,
35%-o0s beépithetdség

MZ 6vezeti besorolasu,
kozmii nélkiili, intézményi
ipari beépitési teriileten,
45%-o0s beépithetdség

Adat forrasa: ingatlan.com/23159680 | ingatlan.com/26892338 | ingatlan.com/26217983

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 80 000 000 83 500 000 95 810 000
telckméret (m?) 5755 3188 3214 4221
fajlagos ar (Ft/m2) 25094 25980 22 698
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2018. szeptember| 2018. szeptember| 2018. szeptember|
kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekcios tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 22 585 23 252 20 429
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo kedvezotlenebb

1,00 1,00 1,05
teriilet kisebb kisebb kisebb

0,95 0,95 0,95
Ovezeti besorolas hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
kozmiivek hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
rendezettség kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb

0,95 0,95 0,95
jogi jelleg hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
beépithet6ség, hasznositas hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
bontando épiilet hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 20 382 20 765 19 470
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

5755,0
20207
20210

116 308 550

116 300 000
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FENYKEPMELLEKLET II.
1141 Budapest XIV. keriilet, Ov utca 5. Hrsz: 39474/28

| gazkdzmii-fedlap a telekhatarhoz kozeli ﬁtburkolatonl kézmii-fedlap az utburkolaton




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Kormanyhivatala XTV. Feriileti Hivatala

Nem hiteles tulajdomni lap

Budapest, XTIV, Bosnyak tér 5. 1 590 Budapest, P4 101 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelds zzdm: 3000004717 0285/2018
2018.05.28
BUDAPEST XIV.KER. A —
Belterilet 39474/258 helyrajzi szam _
1141 BUDRFEST XIV.KER. Ow wmtca 5. |
1141 BUDAPEST XIV.KER. Szugléi korwasziat sor 41.
LREESE
Foldrézzlet terilete waltezasz elétt: 0 im2) torle hatérozat:2091fl{;&§9ﬁ
Foldrézzlet teridlete walteozis elétt: 5755 (m2) térlé hatiarozat:265/1/20008
1. Bz ingatlan adatai:  _ ¥
alrézzlet adatok terilet kat.t_'ﬁv.~§¢652tély acateok
mirrelézi Agikivett megnevezéss min.o ha m2
— Wiwvett beépitetlen terulet u 5755
MRESEZ
?f—tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatare=zat: 7T3021/1/2013/13 05 _ 27

4

bejeqgyzéd hatarozat, érkezézi idé: 128975/1994/94 06 .16

Jjogoim: 1990 &wi LMW, tvw. 107. §

jogallas: tulajdencs

név: ZUGLAT SHKORMANYEAT

cim: 1145 BUDAFEST XIV.KER. Fétervarad wtoca 2

tor@shatarezat: T3021/1/72013/13 0522

=9

. tulajdeni hanyad: 171 ¥
bejegyzé hatarozat, érkezémi idd: 73021}1}2013}13;&%.2
jogoim: 1990, évi LXV. tv. 107. § 128975/1994/94 06 . VGF
jogilli=: tulajdenosz A, ;
név: BUDARPEST XIV. HERULET ZUGLS OMKORMANYZA
cim: 1149 BUDRFEST XIV .KER. Pétervarad otca @2
torzeszam: 15735777

F

WLILRESE
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

MTULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hitelestérképmasolat
2017.02.06 10:20:01
Helyrajzi szam BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 39474/28 Megrendelés szam 9000/865/2017

Méretarany: 1: 1000

N

39478/6

39477/64

39474/28

39474/28

39473/65

FOMI-PAGEOS szoftver - DATR\[OPOBASE Tnet Ma

A térképmésolat a kiadast megeldzd napig megegyezd az ingatlan-nyilvantartasi térképi adathézs tartalméval.



Ovezeti besorolas

Beépitési eloirasok

MZ - X1V
Jelent6s zoldfeliiletii munkahelyi teriiletek szabalyozasi eléirasai
43. §

a) Az épitési Ovezet, jelentds nagysagh zoldfeliilet kialakitdsa mellett, elsdsorban a
szabadonalld beépitésti, védotavolsagot nem igényld {lizemi jellegli tevékenységhez,
raktarozashoz sziikséges ¢épitmények, egyéb szolgaltatdé ¢és ellatd épitmények
elhelyezésére szolgal.

b) Az épitési Ovezet teriiletén a gazdasagi teriileteken megengedett épitmények,
illetdleg ¢épiiletek koziil a nem jelentds zavard hatdsu gazdasagi tevékenységi céla
épiiletek, valamint:

a) a kereskedelem épitményei,

b) ellato, szolgaltatd épitmények,
¢) a kutatas-fejlesztés épitményei,
d) parkolohazak,

e) lizemanyagtoltd, autdmosod
épitményei helyezhetdk el.



(3) Amennyiben az épitési Ovezet teriiletén, illetve koOrnyezetében teljesiilnek az

¢épitési

kornyezeti hatasa, illetve a teriilet szennyezettsége megszilint, az épitési dvezetekben:
c) 6nalld kiskereskedelmi, raktar-kereskedelmi Iétesitmény maximum 15 000 m?
brutté hasznos szintteriilettel,

d) 6nall6 intézményi épiilet,

e) onallo irodai épiilet,
f) bemutatoterem,

g) szolgaltato épiilet,
h)szallashely-szolgéltato
épiilet is elhelyezheto.

* Az ¢pitési Gvezetben meglévd és miikodd ipari, termeld tevékenység esetén
csak olyan fejlesztés, atalakitas, hasznalati mod valtozas vagy bovités engedheté meg,
amely a teriilet kdrnyezeti terhelését nem noveli.

* A kotelezo zoldfeliilet kialakitasat a ZZR irja eld.

* 10 ha-nal nagyobb, egybefiliggd teriileti MZ épitési dvezet esetén a ZKSZT-ben
a munkahelyi teriilet szdmara kialakitott épitési Ovezet és a zoldteriileti vagy erddteriileti
Ovezetek egylittes hasznalata esetén az eredeti, egybefiiggd teriiletre vonatkozdan az
épitési Ovezet altalanos hatarértékei betartandok.

Az ¢pitési Ovezet teriiletén a szabalyozasi hatarértékeket az M2 melléklet

figyelembevételével kell meghatarozni.

Ovezetre vonatkozo hatarértékek, valamint az ipari funkcido kordbbi zavard

Epitési ovezet Kialakit- Beépitési | Beépités | Legkisebb Legna- | Zoldfelii- | Terepszint | Szintterii-
jele hato mod megeng. | épitmény gyobb | let legki- alatti leti mutato
legkisebb legna- | magassag épitmény |sebb mér- | beépités | megeng.
telekteriilet gyobb magassag téke legnagy. | legnagy.
mértéke m mértéke mértéke
2 % m % % m2/m2
MZ-X1V/2 1500 Sz 35 7,5 12,5 35 30 1,5
Epitési 6vezetben létrehozhaté onallé parkolohazak és gépjarmii tarolok szabalyozasi
hatarértékei
Epitési Kiala- | Beépité-si | Beépités Legki- Parkol6- Zoldfel. Terep- Szintte-
Ovezet kihato mod megeng. sebb haz leg- legki- szint alatti riileti
leg- legna- épitm. nagyobb sebb beép. mutatd
kisebb gyobb mag. épitm. mért. % legnagy. | megeng.
telekte- mért. % m mag. mért. % legnagy.
riilet m meért.
M, MZ, I,| KSZT Z,HZ, 100 - 27,0 - 100+ 12,0
1Z SZ
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