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Az előterjesaés tárgyalása a Mötv. 46' $ (l) bekezdése a|apján nyilvános ülésen történik.
Döntéshozatal módja: minősített többség.

ELŐTERJEsZTÉs
a Pénzü gyi' Tu laj donosi és Va gyonnyilatkozat-k ezelő Blzottság

2026....nal.l"rr*...._Í ülésére
Ú

Tárgy: A Taliga utca25. számalatti,2260612helyrajzi számÍl ingatlan telekalakítása
Előterj esz tőz Óri Lászlő alpolgármester
Előterjesztést készítette: Kiss Gyula telekértékesítési és telekalakítási referens
Előterjesztés szakmai elkészítóséért felelős iináIlró szervezeti egység vezetőjez Greifensteinné
Csernák Marianna irodavezető
Előterj esztés tárgyal ásához m e ghívott : ninc s

Tisztelt Bizottság!

A 2260612 helyrajzi szálmű ingatlant a Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-Békásmegyer
Önkormányzat Képviselőtestületének Óbuda-gekásmegyer Építési Szabályzatáről 

'ioto20l20l8.(VI.26.) önkormányzati rendelete (ÓnÉSD |. s (6) bekezdés b) pontja szeflnti, a
rendelet 1. mellékletének 14. szabáIyozási tervlapján szereplő kötelező szabályozási elem érinti.

A szabályozás végrehajtásával történő váItozás ingatlan-nyilvántartási átvezetésév el a 2260612
helyrajzi számű ingatlan közterületi határvonala rendezétté válik.

Az ingatlart tulajdonosai 2026. április 14. napján kelt kérelmükben a szabályozás végrehajtását
kezdeményezték és nyilatkoztak arről, hogy a közterületként leszabályozandő területet
térítésmentesen adj ák az Önkorm ányzattulaj donába.

A szabályozás végrehajtása érdekében készült el a T-104310 számú változási vénrajz. A
telekalakítással:
o a 22606 12 helyrajzi számu magántulaj donú ingatlan megszűnik,
o létrejön a22606l5 helyrqzi számu2099 m2 területű magántulajdonú ingatlan,
o létrejön a22606l6helytajzi számű 1000 m2 területű magántulajdonú ingatlan,
o létrejön a (2260617) helyrajzi számu 66 Íf területű közterületi ingatlan.

A2026. április 2I-én készült értékbecslői szakvélemény a telekalakítással létrejövő (2260617)
he|yrajzi számí ingatlan értékét 5 600 000 forintbanhatátozta meg.

A Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-Békásmegyer ÖnkormányzatKépviselőtestületénekaz
önkormányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló
17120|4. (VI.2.) önkormányzati rendelete 16.$ (1) bekezdés c) pontja szerint a bruttó 150 millió
Ft-ot el nem érő jogügylet esetén aBizottság gyakorolja a tulajdonosi jogokat.



Az Önkormányzat Szervezeti és Működési Szabályzatárő|szőIő2312024. (XI' 7.) önkormányzati
rendelet 1. mellékletének 119. sora szerint az önkormányzati tulajdont érintő ügyekért felelős
bizottság a hatáskör cimzettje a I7l20I4. (VI. 2.) önkormányzati rendelet 16. $ (l) bekezdés c)
po ntj áb an átnlházott hatáskörnek.

Kérem a Tisztelt Bizottságot a következőhatározati javaslat elfogadására:

Határozati iavaslat:

A Bizottság űgyhatátoz, hogy
1. a 2012018. (yI.26.) önkormányzati rendelet előírásainak megfelelő T-104310 számú

váItozásívázrajzszcrintitclckalakítóshozhozzíjfu uI,
2. felhatalmazza a polgátrmestert a szerzódés megkötésére oly módon' hogy a (2260617)

he|yrajzi számű 66 m2 területű köztertileti ingatlan térítésmentesen kerül a Budapest
F ővaro s I I I. Kerüiet, Óbucia- B ékásme gyer Önkormány zat tuiaj oonao a

Felelős: Polgármester
Hataridő: a döntést követő 30. nap

Budapest, 2026. n*i.*.. ..?*

Őri

mellékletek:
1. 2026. április l4-énkelt nyilatkozat
2. T-1043 10 számú vá|tozási vézrajz
3. ÓgÉsz 1. melléklet 14. szabályozási tervlap részlet
4. Értékbecslői szakvélemény

I CI4**h
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1. melléklet

LEMoNoÓ trtvlLATKozAT
ingatlan_hányad térítésmentes átruházásáról

Alu|írottak:

í. Név: Vasas_Vonnák Mónika
Születési hely, idő: Budapest, 1982.02.28.
Anyja neve: Molnár Mária Rozália
Lakcím: 1036 Budapest, Kiskorona utca 20.xt54.
Személyi igazolvány szám: 43791 3lE

2. Név: Jobbágy Attila Norbert
Szttletési hely, idő: Budapest, 1976.04.14'
Anyja neve: Forján Margit
Lakcím: 1031 Budapest, Taliga utca27-29.
Személyi igazolvány szám: 126795uE

mint az alábbi ingatlan közös tulajdonosai (a továbbiakban: Nyilatkozattevök), az
alábbi nyilatkozatot tesszük:

Az érintett ingatlan adatai:

Helyszín (cím): í031 Budapest, Taliga utca 25.
Helyrajzi szám: 2260612 hrsz.
Az ingatlan teljes területe: 3165 m2

Nyilatkozat:

Alulírottak, mint a fent megjelölt ingatlan közos tulajdonosai, ezennel közösen és
egybehangzóan kijelentjük, hogy a fent nevezett ingattanból egy 66 m2 (azaz
hatvanhat négyzetméter) területű ingatlanrészről- amelynek pontos helyzetét a
mellékelt helyszínrajz tartalmazza - onként és minden anyagi ellenszolgáltatás
igénye nélkÜl lemondunk.

A fent megjelölt ingatlanrészt térítésmentesen, ellenérték nélkiil bocsátjuk a
Budapest Főváros lll' Kerületi Ónuaa_gékásmegyer Önkorm ányzat (a
továbbiakban: Önkormányzat) rendelkezésére, lemondva minden ezzel
kapcsolatos tulajdoni, használati és egyéb igényÜnkről.
Kijelentjük, hogy e nyilatkozatot szabadon, minden kényszertől és fenyegetéstől
mentesen, kellő megfontolás után, teljes cselekvőképességunk tudatában
tesszük. Tudomásulvesszük, hogy a lemondás végleges és visszavonhatatlan'

Kérjtik az illetékes hatóságokat, hogy a szükséges ingattan-nyilvántartásí
változásokat vezessék át, és az Önkormányzat javára a tulajdonjog
bejegyzéséhez sztjkséges intézkedéseket tegyék meg.



J-elen nyilatkozatot 3 példányban készítettük, amelyből 1 példány azÖnkormányzatnál,2 pébány a ttyilatrozattevőknél marad.

Budapest, 2026.04.14.

í. Nyilatkozattevő

Ü --.-, Ü"--L {l-L
aláírás

Tanúk:

í. Tanú:
Név:
Lakcím:
Aláírás:

Név: 4t'41t
Lakcím'
Aláírás:

2. Nyilatkozattevő

aláÍrás

2.
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A munkavégzó neve

4055 / 2024

Méretarány: 1:500

Gimkoordináták (22606/6) hrsz

Psz, Y x
I 648397 247823

z 648413 247879

címkoordináták 2260615 hrsz

Psz. Y x
I 648352 247860

2. melléklet

Budapest lll
KÖzség, város

Beltertilet
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T r 104310
VALToZÁst VÁZRAJZ

a 22606/2 hetyrajzi számÚ földrészletek(ek) megosztásához

Adatszolg' iktatiszám a: 7 206-2597/2024
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A változás akaratunknak megfelelően történt:

A helyrajzi
keltezéstót

számozás és
számított egy évig

Változás utáni állapotVáltozás előtti állapot

TerületAlrészletAlrészlet Teriilet
Szolgalmi és egyéb
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3. melléklet
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4. meIléklet

Referen cias zám: 128 l 2026

É nrÉrBEcs LŐ! szAKVÉrcuÉruY

BUDAPEST III. KERULET, OBUDA.BEKASMEGYERI POLGARMESTERI HIVATAL
megbízásábóla

1031 Budapest, Taliga utca.

alatti ingatlanok T_104310 számú vázraiz
aIapján érintett részeinek

forgalmi értékéről

(Helyrajzi számok: 22606n)

lroda: 'l 031 Budapest, Vízimolnár utca 4 fszt. 4. TelIFax: 240-6417 Mobil: +3620/359-4659 mail: gvorgv.szabo@cashpool'hu



Cash Pool lmmo Kft Í039 Bp. Kolozsvári utca í' gyoroy.szabo@cashpool'hu

Tartalomjegyzék:

Fedlap

Tartalomjegyzék.

Összefoglaló adatlap

Szakértői szemle:

Az értékbecslés során alkalmazott módszerek

Fontosabb defi n íciók, paragrafu sok az értékeléshez :

Tulajdoni lap adatai

Ingatlanpiac bemutatása.

Az ingatlan ktirnyezete

Tényvánlat

Telek
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..9KözmtÍvek.....

Ovezeti terv részlet.

Az ingatlan értékelése

Mellékletek:.
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Cash Pool lmmo Kft 1039 Bp. Kolozsvári utca í ffi
INGATLAN ÖssznsÍrErr ÉnrÉxErÉst LAPJA

Megbízó:
BUDAPEST III. KERÜLET, ÓtrUDA-BÉKÁSMEGYERI
PoLGÁRMESTERI HIvATAL roÉpÍrÉszt ns
vÁRosTEnvnzÉsr IRoDA (1033 Budapest Fő tér l.)

Az ingatlan címe: 1031 Budapest, Taliga utca2260617 hrsz
HRSZ: 22606t7

Ingatlan megnevezése: Kivett hétv é giház, udvar

Ertékelés célia: Forgalmi érték megál|apÍtása értékesítés és telekalakítás céliából
Ertékbecslést készítette: Szabó György István

Ertékelt ios: Tulaidon ioe
Értékelt tulajdoni hányad: Ut

Ertékelés határnapia: 2026. április 17.
Ervénvessési határnapi a: 2026. iúlius l5

Ertékelés eredm

A T-104310 számú változási vázrajz szerinti telekalakítás során a tulajdonjog változással
érintett terület (66 m2) forgalmi értéke 5.600.000.-F't.

Budapest, 2026. április 21

Készítette:

Szabó
Ingatlanvagyon

Engedélysz ám C007 00 l 20 l l

Szabo
György
lstván

Digitálisan aláírta:
Szabó György lstván
Dátum: 2026.04.22
1 1:31:05 +02'00'

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 5 600 000 Ft
fő módszer

103 I Budapest, Taliga utca 226061'7 hrsz. J



Cash Pool lmmo Kft í039 Bp. Kolozsvári utca'l. gyorgy.sza bo@cashpool.hu

Szakértői szemle:

A rendelkezésünkre bocsátott dokumentációk áttanulmányozásaután2026. április 17.-én helyszíni szakértői
szemlét és kömyezettanulmányt tartottunk a vagyonértékeléshez szükséges paraméterek rögzítése és

ellenőrzése céljából. A Megbízó a rendelkezésünkre bocsátotta mindazokat az adatokaÍ és dokumentumokat,
melyek az értékbecslés elkészítéséhez szükségesek voltak.

A szakértői szemle során:

műszaki állapotukat

céljából

\ €:^.'l,:'^Í^l.,At^l ^l, ^+ l,Á.-a+^+rr,6v *^l.'^l' . -^l láLl-fhaa mantql álll.qtÁlz
- l!llJNlPlLlY9lvrVNVL N9JZILVrrUlu\t

Az értékelós módszere:
A szakvéleményt az óvatos értékbecslés elveit követve az éwényben lévő többször módosított 25ll997.
(VIII'l.) PM számú rendelet, al5l202l (X.29) MNB ajánlrís, valamint a TEGoVA (EVS 2020) qánlásai
figyelembevételével készítettük el' Kijelentjük, hogy munkiánk dijazasa fiiggetlen volt a megállapított
ér1ék nagyságától' illetve azt,hogy azingatlanpiaci értékének megállapíIásához semmiftle érdekünk nem

ftíződik.

A piaci, forgalmi érték fogalma:

Az Európai Értékelésí Szabvány (Evs), a piaci értéket az alábbiakszerint definiálja: Az a becsült összeg,

amelyért az értékelés napján, az ingatlan gazdát cserélhet egy hajlandóságot mutató vevő, és egy
hajlandóságot mutató eladó között megfelelő marketingtevékenységet követő tranzakciő keretében, ahol a

felek tájékozottan, köriiltekintően, és kényszer nélküljartak el.

A valós piaci (forgalmi) érték megállapításának fontosabb szempontjai:

4l03l Budapest, Taliga utca 2260617 fusz.



'ffiuCash Pool lmmo Kft'1039 Bp. Kolozsvári utca 1

Az értékbecslés során alkalmazott módszerek
A valós piaci értéket a piaci összehasonlító a módszerek segítségével számoltuk ki, a költségatapú értékelést
ellenőrzo módszerként használtuk.

A piaci összehasonlító megközelítés lényege, hogy a krjzelmúltban eladott, illewe értékesítésre felkínált
vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező létesítménnyel. Az összehasonlítiís
körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazítj uk az olyan
eltéréseket, mint pl. azingatlan fizikai és gazdasági jellemzői, használati módja, az értékesítés Vary aján|at
feltételei, továbbá az értéknek a piaccal összefiiggő vagy az ingatlantól fuggetlen összetevői' Az így elvégzett
számítások eredményei többnyire kijelölik a vizsgá|t ingatlan értékének lehetséges tartományát. Az
összehasonlítás során a fellelt és a vizsgált ingatlanokhoz leginkább hasonló ingatlanokat vontunk be. Az
összehasonlítás elemeit az ingatlanok azon jellemzői alkotják, melyek a véÍeláratlajánlati árat legjobban
befolyrísolják' A figyelembe vehető összes tényeziit a következő összehasonlítiísi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladasl ajánlat idej e,
- eladásl ajul lat körülményei,
- az ingatlan el helyezkedése, környezete, infrastruktúráj a
- telekméret
- használhatőság (tulaj donviszonyok rendezettsége)
- épület nagysága
- infrastruktúra
- műszaki jellemzők, minősé

Az összehasonlítás során a viszonyítiísi alapot az 1 1 m2 nettó redukált épület alapterület képezi, amelyet
a vizsgált ingatlan és az cisszehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségek miatt szorzókkal
igazítottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzőinek fi.iggvényében'

Fontosabtr iók. narasrafusok az értékeléshez:

A piaci érték az alegva|ószínúbb ár, amelyen egy ingatlan kompetitív és nyílt piacon, tisztességes értékesítési
feltételek között értékesíthető, amikor mind a vevő, mind az eIadő körültekintően és a kellő információk
birtokában jár el, azt feltétele^le, hogy az árat indokolatlan tényező nem befolyás olja. Ez a meghatározás
implicit módon magában foglalja a meghatározott naponlezajló adásvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladóról a vevőre szállását az alábbi feltételek megléte mellett:

saját érdekük szerintjárnak el;

értékesítésben érintett személy által nyújtott speciális vagy kreatív finanszírozási, illetve értékesítési
engedmények nem befolyásolnak.

A,,készp énz vagy hasonló konstrukci ó'' j el entése :

származhat'vagy

flnanszírozással, beleértve a tőke fizetőrészleteit és a kamatlábat is.

biztosítani' és nem vehet igénybe harmadik fél által nyújtott ftnanszírozás

5I 03 I Budapest, Taliga utca22606l7 hrsz.



Cash Pool lmmo Kft í039 Bp' Kolozsvári utca í Pool.hu ffi
oTÉK 1. számú melléklet a 253lt 7. (XIL.20.) Korm. Rendelethez

Fogalom meghatároziísok

Alapterület: épületszerkezette| részben vagy egészben közrefogott helyiség vagy tér vízszintes vetületben

számított belső területe (nettó alapterület).

Hasznos alapterület: az alapterületnek azon része, amelyen a belmagasság legalább 1,90 m. (A fogalom nem

vonatkozik a terek használhatös ágára.)

Önálló parkoló terület: nem közlekedési területbe tartoző egy helyrajzi számon nyilvántartott telken
kialakított j árműtáfoló terület'

Szintterület : az építményszint (vakolt, burkolt) épületszerke zetei által' elfoglalt területtel növelt alapterülete
(bruttó építményszint terület), amelybe nem kell beszámítani a ftildszinti fedetlen terasz alapterületét'

Telek beépített területe: a telken á|lő, a terepcsatlakozáshoz képest 1,0 m-nél magasabbra emelkedő
építmények vízszintes síkban mért vetületi területeinek összege. A 35. $ (9) bekezdésének a) pontja szerinti
épületkiugrás vízszintesen mért vetületi területét a telek beépítettségének szárntÍása során figyelembe kell
venni. A vetületi területek számításasorán figyelmen kívül kell hagyni:

a) az árnyékszék, a terepszint a|atti építmény' a melléképítmények és a telken és a telek határain álló kerítés,

b) mezőgazdasági, gazdasági és különleges beépítésre szánt területen a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb területen a

legfeljebb 4,50 m-es gerincmagasságú növényhaz (uveghán) és fóliasátor,

c) az építményhez tartozó elő lépcső, valamint a terepcsatlakozastól legalább 2,0 m-rel magasabban lévő
erkély, fiiggőfolyosó,ereszpárkány, előtető - azépítmény tömegétől kiálló részeinek- azépítmónytől számított
1,50 m-es sávba eső vízszintes vetületét.

Telek legnagyobb beépítettsége: a telek beépített területének a telek teljes - nyúlványos telek esetében a

teleknyúlvány területével csökkentett _ területéhez viszonyított megengedett mértéke.

6l03l Budapest, Taliga utca 2260617 hrsz.
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A2260612 hrsz._ú ingatlan változás előtti főbb adatai

(a 2024.10.17 .-i változási váztajz szerint)

Mesnevezés: Kivett hétvégi ház, udvar
Ingatlan címe: 103 I Budapest, Taliga utca 2260612 hrsz
Insatlan fekvése: Belterület

Területe
zt szam 2260612

3165
Tulaidonos
Korlátozrísok. terhek:
Szélieey

A2260615 hrsz.-ú ingatlan változás utáni főbb adatai
(a 2024.10.17.-i tulajdoni lap szerint)

Meqnevezés: Kivett beépítetlen terület
Ingatlan címe 1 03 1 Budapest, Taliea utca 226061 5 hrsz
Insatlan fekvése: Belterulet
Hel zl szam
Területe:

226061s
2099

Tulaidonos
Korlátozások- terhek
Széliegy

A22606/6 hrsz._ú ingatlan váitozás utáni főbb adatai
(a 2024.1 0. I 7.-i tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett hétvégi ház, udvar
Ingatlan címe: 1 03 1 Budapest. Talisa utca 2260616 hrsz
Insatlan fekvése Belterület

Területe:
szam 22606t6

1000
Tulaidonos:
Korlátozások' terhek:
SzéIiegy

A2260617 hrsz.-ú ingatlan váitozás utáni főbb adatai
(a 2024.10.17 .-i tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett közterület közut
Ineatlan címe 1031 Budaoest. belterület 2260617 hrsz
Ingatlan fekvése: Beltertilet

Területe
zl szam 2260617

66
Tulaidonos
Korlátozások' terhek
Széliegy

l03l Budapest, Taliga utca 2260617 hrsz. 7
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Ingatlanpiac bemutatása :

A budapesti telekpiac egyik keresett területe a III. kerület, ahol a kertvárosias kömyezet, a Zöldterületek és a

jó közlekedési kapcsolatok miatt stabil a kereslet. A kerület több eltérő karakterű városrészből áll _ például

hegyvidéki és dunai közeli területekből _, ezért a telekiírak jelentős szórást mutatnak. A jelenlegi piaci

hirdetések alapjána lakóövezeti építési telkek átlagos áraaIII. kerületben körülbelül 120-130 ezer Ft/m'zkörül

alakul' Egyes kertvárosias részeken, például Kaszásdűlő környékén a hirdetésekbenkb' 122 ezer Ft/m2 körüli

ár is előfordul, ami közel áll a kerületi át|aghoz' A hegyvidéki vagy panorámas területeken _ például Ürömhegy

vagy Aranyhegy kömyékén_ anégyzeÍméterárak ennél magasabbak is lehetnek. Egyes hirdetésekben 100-

150 ezer Ft/m, feletti árak jelennek meg, különösen nagyobb vagy fejlesztési potenciállal rendelkező telkek

esetében. A telekárakat j elentősen befolyásolj a a közművesítettség, az övezeti besorolás és a beépíthetőség' A
keffvárosias lakóövezetekben jellemzően 15_20% közötti

beépíthetőség engedélyezett, ami családi házak vagy kisebb

társashának építését teszi lehetővé. Összességében a III' kerület

telekpiaca stabilnak tekinthető: a zó|dövezeÍi környezet és a budai

oldal presZízse miatt a kereslet folyamatos. A telekárak ugyan

magasabbak a külső pesti kerületekhez képest, de a fejlesztési

lehetőségek és a jó lakókömyezet miatt a terület továbbra is vonzó a

magánépítkezők és a ki sebb ingatl anfej le sztők számár a.

E

g

Az ingatlan körnvezete

Elhelyezkedés

Az értékelt ingatlan Budapest III. kerületének
Aranyhegy elnevezésti részén a Taliga utcában
helyezkedik el. Budapest III. kerülete Budapesten
a Duna nyugati partján, a budai oldalon fekvő
kerület. A kerületi önkormányzat az obuda-
Békásmegyer nevet használja. Keleten a Duna,
Budapest IV. kerülete és a XIII. kerület határolja'
Délen és délnyugaton a II. kerület, északnyugaton
Solymár és Üröm, északon Budakalász a
szomszédai. Területéhez tartozik az Óbudai-sziget
is. A kerületet domborzati szempontból élesen kettéosztja a Bécsi út _
Aranyhegyi út - Ürömfű utca tengely. E vonaltól nyugatra (a temetőt kivéve)
a Budai-hegység és a Pilis domborulatai kezdődnek. Keletre viszont sík
területet találunk, amelyet a Duna legnagyobb áradásai gátakhíjánjelentős
mértékben elöntenének. Területe: 39,7 l<rn2lakóinak száma:130 560 fó

Megktizelíthetőség:
Az Arpád híd felől a Vörösvári út, Bécsi tlt, PomÍni út, Aranyhegyi út,

Aranyhegyi lejtő, Taliga utca útvonalon érhetjük el az értékelt ingatlant szilárd
burkolatú úton. A Talisa utca murvával szőrt felületű ftildút

Közlekedés: Busz, megálló cca. 600 m.

Infrastruktúra:
A kerület infrastrukturális ellátottsága kitűnő, az alapvető intézmények és az

ellátás a kerület központiában érhetők el

Értékbefolyásoló környezeti
tényező:

Panorámás környezet, magasfeszültségű felsővezeték kÓzelsége

Parkolás: Parkolni az ingatlan kömyezetében d íj m entesen l ehetséges

1031 Budapest, Taliga utca 2260617 hrsz.
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Ténwáz|at

Megbízás tárgyaz

A Megbízó az érintett terü leten telekren dezést szánd ékozik végrehaj ta n i.
A T-104310 telekalakítással a magántulajdonú 2260612 hrsz-ű
ingatlanból 66 m2 terüIetet alakít ki a 22606t7 hrsz-on. Feladatunk az
érintett ftildrészlet értékének meqhatározása.

Telek

Közm eépészet

övezetiterv részlet

Telek: Az étintett ftildrészlet megnevezése kivett hétvégi hán, udvat. Trapéz alakot
formázó. délkeleti irrínyba erősen leitős. teraszosított telek.

ovezetÍ besorolás,
hasznosíthatóság:

Az ingatlan környezetének övezeti besoroliísa: Lke_2/SZ-N3, az értékelt
ftildrészlet irányadó szabá|yozási vonallal hatrárolt, ezek alapján a
magántulajdonú ingatlan ezen terület hozzászabályoziísa nélkül is jogilag
rendezettnek tekintheto

Jogi állapot:
Az értékelésben érintett ingatlan tulajdoni lap részlet és változrísi vázrajz-
alapjan beazonosítható. A bejegyzést követően jogilag rendezett,
forqalomképtelen.

Yizellátás: Nincs
Csatománás Nincs
Vezetékes fol dsár;ell.átas : Nincs
Elektromos enereiaellátás Nincs
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Ertékelt ingatlan
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69' Az Lke-2/SZjelű szabadonálló építésí övezetek részletes előírásai

146.9 (1) 
^zLke-2Íszjeliíépítésiövezetekterületénabeépitésinród 

-aRendeletVonatkozószabályaiszerirrtiép|ilet-elhelyezéssel_

a} azLke-Z/SZ es az Lke-2/Al /szieti: építési övezetekberi szabadonálló,

b} az Lke-2/Te jelű építési öVezetben srabadonálló,

c) az Lke-2/o jelű épitési övezetbetr oldathatáron álló'

148. $ t1) A nagytelke: Lke-2/SZ-N3 je|ű építési övezetterületén

a) 30oo néíyzetmétéreg vagy ennél nagyobb telekter[ilet esetétr a telek

aa) nyúlványos kialakítással legfeljebb 2 telekIe osztható,
ab} magánúttal feltála.'a több telek is kialakítható;

b} öz 15oo nétyz.tmétcr vagy annál negyobb telekméret esetén

ba} a terepszint feletti beépítési mérték, a terepszint alatti beépítési nrérték, továbbá az általános és a
parkolási szintteriileti rnutató szárnításánál a telek 150o négyzetméter Íeletti teriiletÉnek c:ak a feie
uehető figyelembe,

blrl a telek leBkisebb ziildfelületi arányárrak számításánál a telek te].jes területét kell íigyelernbe.;enni;

r:) a 1elkel kialakítható lakások szjma nem lehet több

ca} i50o négyzetméternél kis:bb telekméret esetén, mint a létesíthető általános srintterület lÜo-lal való
Ü5ztá5iából'

r:lr! 25ü) négEetmaterrs va3y ennál natYobb méretíi telek esetén. mint a létesíthetö általános szintteri}let
8(t-nal rraló ssztásáM]
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Az insatlan forpal m te ek meshatározása

A piaci összehasonlító módszernél az ingatlan környezetében található hasonló elhelyezkedésű
ingatlanok körébol kerestünk összehasonlító adatok. A korrekcióknál figyelembe vettük az
összehasonlító adatok közművesítettségét, övezeti besorolását és hasznosíthatőságát.

Megnevezés Az értókelendő Az összehasonlítás körébe bcvont

I ,
Bp lII. ker
Beltertllet

Pirkadat utca

lakóovezeti telelg
20o/o

beépíthetöségget

3
Bp III. ker
Belt€Íület
Aranyhery

Lke-2/SZN3
övezr| t5Vo
szinfferulet 0,4,

ép'mag 7 m

Az ingatlan címe

Összes korrekció:

Bp IIL ker Bp III. ker
bclte rülct BeltÉrulet

Ezüsthegyi lejtő Aran''hegy
Lke-2lSZN3 övezet, t1o/o Lke-2iSZ-N3 ovezet

beép'szintter{llet0,4, l5%obeép,szintterület

ép.mag. 7 m, 0,4' ép.rrcg 7 z1
magasfcsz{iltségÍivezetók magasfesátltségű

közelében'panorámás vezeÉkkozeléber1

eladási ár:

0v"

89 000 Ft/m'

-20v"
). 79 470Ftlm2

fajla gos négyzetméteráÍak

-15v.

84 150 ft/m'
A korrigált fajlagos árak 84 207 Ft/mz

100 000

80 000

60 000

nE il E

Az inpatlan értékelése:

Ertékelésünkben a piaci összehasonlító módszer l00%-os értékét fogadtuk el végső értékként. Ellenőrző
módszert nem kéSzítettünk.

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 5 600 000 Ft
Súlyozás 100%

Azaz
Ötm ittio_ hatszázezer fo rint

3

A telkek területe 66 m' 900 rn'? 906 Írt l 000 rrÉ

A kÖzmtiveszettség foka közmű nélküli köZÍnű nélkt'ili v iz, vilÍany víz, villany
Ajánlati ár 89 000 000 Ft 100 000 000 Ft I 10 000 000 Ft
Az ajánlat id'eje 2026. április 2026' ápri|is 2026. áprílis

Eladó referenciája
ingatlan.com/

34798s43
ingatlan.com/

35 l 9ó668
I l0 375 Ft/m'

-l0oÁ

98 889 Ft/m' I l0 000 Ft/m'

a1ánlat -10%

ingatlan.com/

3s096t62

at -I0o/,

Az értékbefolyásoló tényezők eltérései miatti korrekció
, 89 000 Ft/m' 99 338 Ft/m' 99 000 Ft/rn'

aiánlat/eladás

fajlagos egységár

telekméret hasonló 0% hasorrló 0% hasonló 0v"

eIhelyezkedés hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

panorama hasonló 0% rosszabb 5% rosszabb 5%

telek alakja, lejtése hasonló jyo jobb -5Yo hasonló 0%

közművesítettség hasonló \'yo iobb -ljYo jobb -10%
hasmosíthatóság/beépíthetőség hasonló 0% hasonló 0% hasonló 0%

magasfeszül tsé gű vezeték hasonló 0% jobb -10% jobb -10%

Telekérték kerelrítve 5 600 000 Ft

l03l Budapest, Taliga utca2260617 hrsz. 11
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Tolan Árnfólr}rpnsl lrin3vÁlqa az illáhhi falfÁfololr alln44 á*.rÁ_.'oo.

* Az ingatlan teher-, igény- és permentes óllapota'
* Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbízó Szolgáltatta.
* Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdlata - beleértve az ingatlan tulajdonjogónak, terheinek

vizsgóIatót _ nem képezte és nem is hlpezhette a megbízás tárglát, ígt ezzel kapcsolatos adatok
v a l ó s ó ghű s é gé ér t s e mm ifé l e fe l e l ő s s é g e t ne m v ólI al hatunk.

* Az ingatlan tulajdoni lapján szereplő adatokat és tényeket valósnak tekintettük, továbbá

feltételeztük, hogy az ingatlanforgalomképessége semmilyen módon korlátozós aló nem esik.

* Nem vállalunk felelősségeÍ a piaci, gazdasági kartilményekben bekaveftezhető esetleges

vdltozásolaÍrÍ, igl az értékelés határnapja után bekövetkező események vagy korülmények
megvóltozósa esetén nem vagyunk katelezhetőek jelen tanulmónyunk térítésmentes újraírdsára.

* A jelentésben szereplő értékek az érrékelés hatórnapjának megfelelő pénzüg,,i kondíciókat
tükrozik.

* Értékbecslésünkben hozzáértő, felelős, ,,a jó gazda gondosságóval eljáró" tulajdonost

feltételeztünk.
* Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizórólag az ingatlan

bemutatását, azonosíthatósógót célozzák'
* Az értékelés során feltételeztÍ)k, hogy az ingatlanon nem találhatók olyan rejtett, nem látható

vagl foldfelszín alatti dolgok, amelyek az ingatlan mególlapított értéket befolyósolhatják.
* Megbízásunlcrtak nem képezte tárgyót geodéziai, statikai' talajmechanikai, épületfizikai,

környezetvédelmi, valamint földfelszín alatti ásvónykincsek feltórasóra és azok hasznólati
jogára vonatkozó vizsgálatok végzése. Fontosnak tartjuk rögzíteni, hog1l ilyen irányú
ismeretekkel nem is rendelkezünk. A helyszíni szemle szemrevételezés útján történt'

* Jelen értékbecslés a megjelölt célra készül és kizárólag arra hasznáIható fel. Bórmilyen
* mós felhasználás esetén semminemű felelősséget nem vóllalunk'
* Jelen szakvélemény kizárólag a III. Kerületi Polgármesteri Hivataltal telelrrendezési szándékkal

érintett ingatlanrészek értékbecslését célozza. Ezzel a céllal nem összefilggő ügllet

felhasználása esetén sem bírósógi megjelenéSre, Sem tanúskodásra - eltérő megállapodós
hiányában _ nem vagyunk kötelezhetőek'

* Jelen értékbecslést nem lehet nyilvánosságra hozni, és nem lehet arra nyilvónosan publikalt
anyagokban hivatknzni. Társaságunk nem vállal felelősséget semmifille következményként,

véletlenszerűen vagy bt;ntetésként felmerülő veszteségért, kárért vagy rófordításért (kiemelten

az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.)'
* Veszélyes anyagok' példóul azbeszt, savak, mezőgazdasági növényvédő szerek, egyes szigetelő

anyagok jelenléte jelentősen befolyásolhatja az ingatlan érékéL Az értékelés elvégzésekor

feltételeztük, hogy ilyen anyagok nem találhatók az ingatlanon.
* Amennyiben szülcséges, ez ügtben Megrendelő katelessége környezetvédelmi szalalrtő
* kulan megbízása'

l03l Budapest, Taliga utca 2260617 hrsz. 12
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Mellékletek:

Területi elhelyezkedés

Fotók

Tulajdoni lap részlet

Yáltozásivánrajz

Megrendelő

I 03 I Budapes! Taliga utca 2260617 trsz. t3
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Településen belüli elhelyezkedés

Műholdas kép

Értékelt ingatlan
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Értetett ingatlanrész

Panoráma

Magasfeszültségű vezeték
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A munkavégző neve

4055 / 2024

Méretarány: 1:5a0

Bydapes| |l, Kozség, város
Belteri'Ílet

Munkaszám:

T r 104310
VÁLToZÁst VÁZRAJZ

a 22606/2 helyrajzi szám(l foldrészletek(ek) megosztásához

Adatszolg. iktatÓszám a : 72a6-2597l2024
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Gímkoordináták (22606/6) hrsz

Psz. Y x
I 648397 247823

2 648413 247879

Címkoordináták 22606/5 hrsz

Psz. Y x
1 648392 2478A0
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Avázra1z méretek levételére nem alkalmas.

Szigetbecse, 2024 augusztus 30.
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A helyrajzi számozás és
keltezéstól számított egy évig

a

,1 ,.'

Változás előtti állapot Változás utáni állapoi

Hrsz

Alrészlet TerÚlet

AK Hrsz

Alrészlet TerÜlet

AK Szolgalmi és egyéb
jogok

jel műv. ága c ha. m2 iel műv' ága c

=

ha. m2

1 2 3 4 5 6 7 I 10 11 13

22606t2 kivett' hétvégi

ház, udvar

0.3165 2260615 kivett

beépitetlen

terület

0.2099 Vezetékjog 72m2:y-
212222Í1l2o09

Vezetékjog 531 m2

2A85441112008 5 '4

22606t6 kiveit, héfuégi

ház, udvar

0.1000 Vezetékjog 46 m2 x
212222fi12009

Vezetékjog 359 m2

2085441112008 * *,

(22606t7) kivett, közterület

kÖzút

0.0066 Vezetékjog 1 m2 4
212?22Í1!2009

Vezetékjog 21 m2

208544!112008'::'1'-.

Összesen 0.3165 0.3165
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Főépítészi és Várostervezési lroda
1033 Budapest, Fő tér 1.

Ügyiratszám : l/3 00 -2 12026.
Üryintézo: Kiss Gyula
Telgfon: 4378-643
Tárgy: megrendelés

CASH POOL IMMO Kft.
Szabó György

Budapest
Kolozsvár utca 1

1039

gvgtgy. szabe@caghpool. hu

Tisztelt Uram!

Hivatkozva a2026. évre megkötött Vállalkozási keretszeruődéste megrendelem a'f-104310 számú
változási vázrajz szerinti telekalakítással létrejövő, a Budapest III. keriilet2260617 helyrajzi számú,
66 m2 teriiletű közterületi ingatlan ingatlanforgalmi értékbócsiését.

Budapest, 202ó. április 1 6. $lii'tr ,,l
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Tisztelettel:
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Greifensteinné Csernák

irodavezető
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Melléklet: T-1043 l 0 sz' válto zási vázraiz

Telefon: 06-l/ 43 78 500, 06-7 / 43 78 643 Fax:06-1143 78 924


