BUDAPEST FOVAROS III. KERULET,
OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTER

1033 Budapest, F6 tér 3.

Az eldterjesztés targyaldsa a Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvdnos iilésen torténik.
Dontéshozatal médja: mindsitett tobbség.

ELOTERJESZTES
a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsag

2026. ... } ....... -1 iilésére

Targy: A Taliga utca 25. szdm alatti, 22606/2 helyrajzi szam ingatlan telekalakitasa
Eléterjeszté: Ori Laszl6 alpolgarmester

Eldterjesztést készitette: Kiss Gyula telekértékesitési és telekalakitasi referens

Eloterjesztés szakmai elkészitéséért felel6s ondllé szervezeti egység vezetdje: Greifensteinné
Cserndk Marianna irodavezet6

Eldterjesztés targyalasahoz meghivott: nincs

Tisztelt Bizottsag!

A 22606/2 helyrajzi szamu ingatlant a Budapest Fovaros III. Kertilet, Obuda-Békasmegyer
Onkormanyzat KépviselStestiiletének Obuda- -Bekasmegyer Epitési Szabalyzatarél szol6
20/2018.(V1.26.) dnkorményzati rendelete (OBESZ) 1. § (6) bekezdés b) pontja szerinti, a
rendelet 1. mellékletének 14. szabalyozasi tervlapjan szerepld kételezd szabélyozasi elem érinti.

A szabdlyozas végrehajtasaval torténd valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetésével a 22606/2
helyrajzi szdmu ingatlan kézteriileti hatdrvonala rendezetté valik.

Az ingatlan tulajdonosai 2026. 4prilis 14. napjan kelt kérelmiikben a szabalyozas végrehajtasat
kezdeményezték ¢€s nyilatkoztak arrdl, hogy a kozteriiletként leszabalyozandé teriiletet
téritésmentesen adjak az Onkormanyzat tulajdonaba.

A szabélyozds végrehajtisa érdekében késziilt el a T-104310 szamu valtozasi vézrajz. A
telekalakitassal:

e a22606/2 helyrajzi szamu magantulajdonu ingatlan megsziinik,

e létrejon a 22606/5 helyrajzi szamit 2099 m? teriiletti magantulajdoni ingatlan,

e létrejon a 22606/6 helyrajzi szamu 1000 m? teriiletii magantulajdonu ingatlan,

e létrejon a (22606/7) helyrajzi szamu 66 m? teriiletli kézteriileti ingatlan.

A 2026. aprilis 21-én késziilt értékbecsléi szakvélemény a telekalakitassal 1étrejovo (22606/7)
helyrajzi szamu ingatlan értékét 5 600 000 forintban hatarozta meg.

A Budapest Févéros II1. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Képviseldtestiiletének az
onkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szold
17/2014. (V1.2.) 6nkorményzati rendelete 16.§ (1) bekezdés c) pontja szerint a brutté 150 millio
Ft-ot el nem €rd jogligylet esetén a Bizottsag gyakorolja a tulajdonosi jogokat.



Az Onkormanyzat Szervezeti €s Miikodési Szabalyzatarol szo16 23/2024. (XI. 7.) 6nkormanyzati
rendelet 1. mellékletének 119. sora szerint az 6nkorményzati tulajdont érintd tigyekért felelds
bizottsag a hataskor cimzettje a 17/2014. (VI. 2.) énkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés ¢)
pontjaban atruhazott hataskornek.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot a kovetkezo hatdrozati javaslat elfogadasara:

Hatarozati javaslat:

A Bizottsag ugy hatéroz, hogy
1. a 20/2018. (VI.26.) dnkormanyzati rendelet eldirasainak megfelelé T-104310 szamu
valtozasi vazrajz szcrinti tclckalakitashoz hozzdjarul,
2. felhatalmazza a polgarmestert a szerzdés megkdtésére oly modon, hogy a (22606/7)
helyrajzi szdmt 66 m? teriilet(i kozteriileti ingatlan téritésmentesen keriil a Budapest
Févaros 111. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat tulajdonéba

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: a dontést kdvetd 30. nap

Budapest, 2026. me{.. .24

Ori Laszlé
alpolgarmester

mellékletek:
1. 2026. aprilis 14-én kelt nyilatkozat
2. T-104310 szamu valtozasi vazrajz
3. OBESZ 1. melléklet 14. szabalyozasi tervlap részlet
4. Ertékbecsléi szakvélemény

Dr. Kise nAnaméara’
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1. melléklet

LEMONDO NYILATKOZAT

ingatlan-hanyad téritésmentes atruhazasarol

Alulirottak:

1. Név: Vasas-Vonnak Ménika

Szilletési hely, id6: Budapest, 1982.02.28.

Anyja neve: Molnar Maria Rozalia

Lakcim: 1036 Budapest, Kiskorona utca 20. X/54.
Személyi igazolvany szam: 437913IE

2. Név: Jobbagy Attila Norbert

Szlletési hely, id6: Budapest, 1976.04.14.
Anyja neve: Forjan Margit

Lakcim: 1031 Budapest, Taliga utca 27-29.
Személyi igazolvany szam: 126795UE

mint az alabbi ingatlan k6z6s tulajdonosai (a tovabbiakban: Nyilatkozattevék), az
alabbi nyilatkozatot tessziik:

Az érintett ingatian adatai:

Helyszin (cim): 1031 Budapest, Taliga utca 25.
Helyrajzi szam: 22606/2 hrsz.
Az ingatlan teljes teriilete: 3165 m?

Nyilatkozat:

Alulirottak, mint a fent megjelit ingatlan ké6zés tulajdonosai, ezennel kézésen és
egybehangzoan kijelentjik, hogy a fent nevezett ingatlanb6l egy 66 m? (azaz
hatvanhat négyzetméter) tertletii ingatlanrészrél — amelynek pontos helyzetét a
mellékelt helyszinrajz tartalmazza — 6nként és minden anyagi ellenszolgaltatas
igénye nélkil lemondunk.

A fent megjeldlt ingatlanrészt téritésmentesen, ellenérték nélkiil bocsatjuk a
Budapest Févaros Ill. Keriileti Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) rendelkezésére, lemondva minden ezzel
kapcsolatos tulajdoni, hasznalati és egyéb igényiinkrol.

Kijelentjik, hogy e nyilatkozatot szabadon, minden kényszertél és fenyegetéstol
mentesen, kell6 megfontolas utan, telies cselekviképességink tudataban
tesszik. Tudomasul vessziik, hogy a lemondéas végleges és visszavonhatatlan.

Kérjuk az illetékes hatésagokat, hogy a sziikséges ingatlan-nyilvantartasi
valtozasokat vezessék at, és az Onkormanyzat javara a tulajdonjog
bejegyzeéséhez szilkséges intézkedéseket tegyék meg.



Jelen nyilatkozatot 3 példanyban készitettik, amelyb6l 1 példany az
Onkormanyzatnal, 2 példany a Nyilatkozattevéknél marad.

Budapest, 2026.04.14.
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2. melléklet
Budapest IIl.
Beltertilet

T-104310

v KGZSEQ, VAros

VALTOZASI VAZRAJZ

a 22606/2 helyrajzi szamu foldrészletek(ek) megosztasahoz

Méretarany: 1:500

Adatszolg. iktatészama: 7206-2597/2024
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22606/2 kivett, hétvégi 0.3165 - 22606/5 kivett 0.2099 - Vezetékjog 72 m2 ¥
haz, udvar beépitetlen 212222/1/2009
tertilet Vezetékjog 531 m2
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A vazrajz méretek levételére nem alkalmas.

Szigetbecse, 2024 auguszius 30,
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3. melléklet




4. melléklet

Referenciaszam: 128/2026

ERTEKBECSLOI SZAKVELEMENY

BUDAPEST lll. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI POLGARMESTERI HIVATAL

megbizasabol a

1031 Budapest, Taliga utca.
alatti ingatlanok T-104310 szamui vazrajz
alapjan érintett részeinek

forgalmi értékérdl

(Helyrajzi szamok: 22606/7)

Iroda: 1031 Budapest, Vizimolnar utca 4 fszt. 4. Tel/Fax: 240-6417 Mobil: +3620/359-4659 mail: gyorgy.szabo@cashpool.hu
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INGATLAN

OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizo:

BUDAPEST IIl. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI
POLGARMESTERI  HIVATAL  FOEPITESZI  ES
VAROSTERVEZESI IRODA (1033 Budapest Fé tér 1.)

Az ingatlan cime:

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz

HRSZ:

22606/7

| Ingatlan megnevezése:

| Kivett hétvégihédz, udvar

Ertékelés célja:

Forgalmi érték megdllapitasa értékesités és telekalakitas céljabdl

Ertékbecslést készitette:

Szabd Gyorgy Istvan

Ertékelt jog:

Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelés hatirnapja:

2026. 4prilis 17.

Ervényességi hatarnapja:

2026. julius 15.

Ertékelés eredménye

Piaci dsszehasonlité adatokon alapulo értékelés 5600 000 Ft

6 mddszer

A T-104310 szamu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitas sordan a tulajdonjog valtozassal
érintett teriilet (66 m?) forgalmi értéke 5.600.000.-Ft.

Budapest, 2026. aprilis 21.

Készitette:
Szabd'Gyorgy W
Ingatlanvagyon értékeld
Engedélyszam: C00700/201 1
Szabé Digitalisan aldirta:
. Szabé Gyorgy Istvan
Gyorgy Détum: 2026.04.22
Istvan 11:31:05 +02'00'

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz. 3
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Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan 2026. prilis 17.-én helyszini szakértoi
szemlét és kodrnyezettanulményt tartottunk a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése €s
ellenérzése céljabol. A Megbiz a rendelkezésiinkre bocsatotta mindazokat az adatokat és dokumentumokat,
melyek az értékbecslés elkészitéséhez sziikségesek voltak.

A szakért6i szemle soran:

> bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket, megdllapitottuk és rogzitettiik
miuszaki allapotukat
sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok ellendrzése
céljabol
tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét

fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtaldlhatok.

vV V¥V

Az értékelés modszere:

A szakvéleményt az Gvatos értékbecslés elveit kdvetve az érvényben 1évo tobbszor modositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM szamu rendelet, a 15/2021 (X. 29) MNB ajanlas, valamint a TEGoVA (EVS 2020) ajanlasai
figyelembevételével készitettiik el. Kijelentjiik, hogy munkank dijazasa fliggetlen volt a megailapitott
érték nagysagatol, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megallapitdsahoz semmiféle érdekiink nem
fiizddik.

A piaci, forgalmi érték fogalma:

Az Eurépai Ertékelési Szabvany (EVS), a piaci értéket az aldbbiak szerint definidlja: Az a becsiilt dsszeg,
amelyért az értékelés napjan, az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésdgot mutato vevd, és egy
hajlandésagot mutatd eladd kozétt megfelelé marketingtevékenységet kovetd tranzakcio keretében, ahol a
felek t4jékozottan, koriiltekint6en, és kényszer nélkiil jartak el.

A valés piaci (forgalmi) érték megallapitisinak fontosabb szempontjai:

Teriileti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

Kornyezet, megkozelithetdség, parkolasi lehetoség,

Infrastruktira,

Jelenlegi hasznositas és a hasznosithatdsag,

Az adott teriilet egyéb jellemzoi,

Az épiilet épitésének ideje, épitésiigyi eldirasoknak valé megfelelés,

Muiemléki védettség,

Allapota, sziikséges feltjitasok, karbantartottsaga, utolso feltjitas ideje és annak mindsége
Kozmiivesités mértéke

VVVVVVVVY
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Az értékbecslés soran alkalmazott médszerek

A val6s piaci értéket a piaci sszehasonlité a modszerek segitségével szamoltuk ki, a koltségalapii értékelést
ellendrzé médszerként hasznaltuk.

A piaci dsszehasonlité megkozelités 1ényege, hogy a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd létesitménnyel. Az Ssszehasonlités
kdrébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti killsnb6zoségek ismeretében kiigazitjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasdagi jellemzdi, hasznélati médja, az értékesités vagy ajanlat
feltételei, tovabbd az értéknek a piaccal sszefligg vagy az ingatlantol fiiggetlen dsszetevéi. Az igy elvégzett
szamitdsok eredményei tobbnyire kijelolik a vizsgélt ingatlan értékének lehetséges tartomanyéat. Az
dsszehasonlitas sordn a fellelt és a vizsgalt ingatlanokhoz leginkabb hasonlé ingatlanokat vontunk be. Az
Osszehasonlitds elemeit az ingatlanok azon jellemzdi alkotjak, melyek a vételdrat/ajanlati rat legjobban
befolyasoljak. A figyelembe vehetd dsszes tényezdt a kdvetkezd dsszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladés/ajanlat ideje,

- eladés/ajanlat kériilményei,

- az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, infrastruktiraja

- telekméret

- hasznalhatésag (tulajdonviszonyok rendezettsége)

- épiilet nagysaga

- infrastruktira

- miszaki jellemz8k, min6sé
Az 6sszehasonlitds soran a viszonyitasi alapot az 1 1 m” nett6 redukalt éptilet alapteriilet képezi, amelyet
a vizsgalt ingatlan és az dsszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti killonbozéségek miatt szorzokkal
igazitottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzdinek fliggvényében.

Fontosabb definiciok, paragrafusok az értékeléshez:

A piaci érték az a legvalosziniibb ar, amelyen egy ingatlan kompetitiv és nyilt piacon, tisztességes értékesitési
feltételek kozott értékesithetd, amikor mind a vevd, mind az eladd koriiltekintéen és a kelld informacidk
birtokaban jar el, azt feltételezve, hogy az drat indokolatlan tényezd nem befolyasolja. Ez a meghatarozds
implicit médon magdban foglalja a meghatarozott napon lezajlé adasvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladorol a vevore szalldsat az alabbi feltételek megléte mellett:

> A vevd és az elado jellemzden motivalt;

> Mindkét fél rendelkezik a sziikséges informacidkkal vagy tanacsokkal, és az altaluk megitélt legjobb
sajat érdekiik szerint jarnak el;

» Az ingatlan megfeleld ideig 4llt nyilt piaci értékesités alatt;

» A fizetés készpénzben vagy ehhez hasonlé pénziigyi konstrukcioban torténik;

» Az 4r az értékesitett ingatlan vonatkozdsaban elfogadhaté ellenértéket képvisel, amelyet az
értékesitésben érintett személy altal nyujtott specialis vagy kreativ finanszirozasi, illetve értékesitési
engedmények nem befolyésolnak.

A ,készpénz vagy hasonlo konstrukci¢” jelentése:

» Készpénzben torténd fizetés az eladénak, amely készpénz a vevétdl vagy harmadik fél hitelezotol is
szarmazhat, vagy

» Az eladé altal biztositott finanszirozas, ami megegyezik egy harmadik fél altal nyujtott
finanszirozassal, beleértve a tOke fizetdrészleteit és a kamatlabat is.

» A definicié nem koveteli meg azt a feltételt, hogy a vevonek kell a vételar 100%-at készpénzben
biztositani, és nem vehet igénybe harmadik fél altal nyujtott finanszirozas

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz. 5
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OTEK 1. szimu melléklet a 253/1997. (XIL. 20.) Korm. Rendelethez

Fogalom meghatarozasok

Alapteriilet: épliletszerkezettel részben vagy egészben kozrefogott helyiség vagy tér vizszintes vetiiletben
szamitott belsd teriilete (netté alapteriilet).

Hasznos alapteriilet: az alapteriiletnek azon része, amelyen a belmagassédg legalabb 1,90 m. (A fogalom nem
vonatkozik a terek hasznalhatosagara.)

Onallé parkolé teriilet: nem kozlekedési teriiletbe tartozd egy helyrajzi szdmon nyilvantartott telken
kialakitott jarmitarold terlet.

Szintteriilet: az épitményszint (vakolt, burkolt) épiiletszerkezetei altal elfoglalt teriilettel ndvelt alapteriilete
(brutté épitményszint teriilet), amelybe nem kell beszamitani a foldszinti fedetlen terasz alapteriiletét.

Telek beépitett teriilete: a telken 4lls, a terepcsatlakozashoz képest 1,0 m-nél magasabbra emelkedd
épitmények vizszintes sikban mért vetilleti teriileteinek dsszege. A 35. § (9) bekezdésének a) pontja szerinti
épiiletkiugris vizszintesen mért vetiileti teriiletét a telek beépitettségének szamitdsa soran figyelembe kell
venni. A vetiileti teriiletek szamitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni:

a) az arnyékszék, a terepszint alatti épitmény, a melléképitmények és a telken és a telek hatdrain allo kerités,
b) mezdgazdasagi, gazdasagi ¢s kiilonleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,0 m-es, egy¢b teriileten a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagl novényhaz (liveghdz) és féliasator,

¢) az épitményhez tartozo eld lépcsd, valamint a terepcsatlakozastdl legaldbb 2,0 m-rel magasabban 1évd
erkély, fliggdfolyoso, ereszparkany, elotetd - az épitmény tomegétdl kiallo részeinek - az épitménytdl szamitott
1,50 m-es savba es vizszintes vetliletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyulvanyos telek esetében a
teleknyulvany teriiletével csokkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz. 6
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A 22606/2 hrsz.-u ingatlan valtozas elétti f6bb adatai
(a 2024.10.17.-1 valtozasi vazrajz szerint)

Megnevezés: Kivett hétvégi hdz, udvar

Ingatlan cime: 1031 Budapest, Taliga utca 22606/2 hrsz
Ingatlan fekvése: Beltertilet

Helyrajzi szam: 22606/2

Teriilete: 3165 m’

Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Széljegy -

A 22606/5 hrsz.-i ingatlan valtozas utani f6bb adatai
(a 2024.10.17.-i tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett beépitetlen teriilet

Ingatlan cime: 1031 Budapest, Taliga utca 22606/5 hrsz
Ingatlan fekvése: Belteriilet

Helyrajzi szam: 22606/5

Teriilete: 2099 m*

Tulajdonos: -

Korlatozésok, terhek: -

Széljegy -

A 22606/6 hrsz.-1 ingatlan valtozas utani fébb adatai
(a 2024.10.17.-i tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett hétvégi haz, udvar

Ingatlan cime: 1031 Budapest, Taliga utca 22606/6 hrsz
Ingatlan fekvése: Belteriilet

Helyrajzi szam: 22606/6

Teriilete: 1000 m’

Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Széljegy -

A 22606/7 hrsz.-u ingatlan valtozas utani fé6bb adatai
(a 2024.10.17.-i tulajdoni lap szerint)

Megnevezés: Kivett kozteriilet kzut

Ingatlan cime: 1031 Budapest, belteriilet 22606/7 hrsz
Ingatlan fekvése: Beltertilet

Helyrajzi szam: 22606/7

Teriilete: 66 m’

Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Széljegy -

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz.
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Ingatlanpiac bemutatisa:

A budapesti telekpiac egyik keresett teriilete a I1I. keriilet, ahol a kertvarosias kornyezet, a z6ldteriiletek és a
j6 kozlekedési kapcsolatok miatt stabil a kereslet. A keriilet tobb eltérd karakterli varosrészbdl all — példaul
hegyvidéki és dunai kozeli teriiletekbol —, ezért a telekdrak jelents szérdst mutatnak. A jelenlegi piaci
hirdetések alapjan a lakéovezeti épitési telkek atlagos ara a I1I. keriiletben koriilbeliil 120—130 ezer Ft/m? koriil
alakul. Egyes kertvérosias részeken, példaul Kaszasdiilo kornyékén a hirdetésekben kb. 122 ezer Ft/m? koriili
ar is elofordul, ami kozel all a keriileti atlaghoz. A hegyvidéki vagy panoramas teriileteken — péld4ul Uromhegy
vagy Aranyhegy kornyékén — a négyzetméterarak ennél magasabbak is lehetnek. Egyes hirdetésekben 100—
150 ezer Ft/m? feletti arak jelennek meg, kiilondsen nagyobb vagy fejlesztési potencidllal rendelkezd telkek
esetében. A telekarakat jelentdsen befolydsolja a kdzmiivesitettség, az dvezeti besorolds és a beépithetdség. A
T ——— kertvarosias  lakddvezetekben jellemzben  15-20%  koz6tti
s ‘ beépithetdség engedélyezett, ami csaladi hdzak vagy kisebb

|

|

|

! |

150,00
;. .
e 1 :

250000

200000 \

tarsashazak épitését teszi lehetévé. Osszességében a III. keriilet
telekpiaca stabilnak tekinthetd: a zold6vezeti kornyezet €s a budai
oldal presztizse miatt a kereslet folyamatos. A telekdrak ugyan
magasabbak a kiilsé pesti keriiletekhez képest, de a fejlesztési
lehetdségek és a j& lakokornyezet miatt a teriilet tovabbra is vonzo a
maganépitkezok és a kisebb ingatlanfejlesztok szamara.

150000 |

100000 |

Ariagos |elekar (Fum’

50000

s
- ieasyhegy b ity

Az ingatlan kornyezete

Az értékelt ingatlan Budapest III. keriiletének —
Aranyhegy elnevezésti részén a Taliga utcaban f
helyezkedik el. Budapest I1I. keriilete Budapesten &
a Duna nyugati partjan, a budai oldalon fekv6 |-/

Elhelyezkedés:

keriilet. A keriileti Snkorményzat az Obuda-
Békadsmegyer nevet hasznalja. Keleten a Duna,
Budapest IV. keriilete és a XIII. kerilet hatérolja.

eBudupeslﬂL
kertilge -

Délen és délnyugaton a 1. keriilet, északnyugaton \/\ h
Solymar ¢&s Urém, északon Budakaldsz a I
szomszédai. Teriiletéhez tartozik az Obudai-sziget '
is. A keriiletet domborzati szempontbdl élesen kettéosztja a Bécsi ut —
Aranyhegyi Ut — Urémfii utca tengely. E vonaltol nyugatra (a temet6t kivéve)
a Budai-hegység és a Pilis domborulatai kezdddnek. Keletre viszont sik
teriiletet taldlunk, amelyet a Duna legnagyobb draddsai gatak hijan jelentds
mértékben eldntenének. Teriilete: 39,7 km? lakoinak szama: 130 560 £6

¢ AN
/
2

Megkozelithetdség:

Az Arpad hid feldl a Vorosvari t, Bécsi ut, Pomazi 1it, Aranyhegyi 1t
Aranyhegyi lejt6, Taliga utca itvonalon érhetjiik el az értékelt ingatlant szilard
burkolatu (ton. A Taliga utca murvéval szort feliiletli f5ldut

Kozlekedés:

Busz, megéllé cca. 600 m.

Infrastruktiira:

A Kkeriilet infrastrukturalis ellatottsaga kitlinG, az alapvetd intézmények és az
ellatas a keriilet kozpontjaban érhetdk el.

Ertékbefolyisolo kirnyezeti

tényezo:

Panoramas kornyezet, magasfesziiltségu felsovezeték kozelsége

Parkolas:

Parkolni az ingatlan komyezetében dijmentesen lehetséges

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz. 8




cp!

Cash Pool Immo Kft 1039 Bp. Kolozsvari utca 1. gyorgy.szabo@cashpool.hu

Tényvazlat

A Megbizo az érintett teriileten telekrendezést szandékozik végrehajtani.
A T-104310 telekalakitissal a magantulajdond 22606/2 hrsz-u

Megbizds tirgya: ingatlanbél 66 m’ teriiletet alakit ki a 22606/7 hrsz-on. Feladatunk az
érintett foldrészlet értékének meghatirozasa.

Telek

Telek: Az érintett foldrészlet megnevezése kivett hétvégi haz, udvar. Trapéz alakot

formazo, délkeleti irdnyba er6sen lejtds, teraszositott telek.

Ovezeti besorolis,
hasznosithatosag:

Az ingatlan kornyezetének Ovezeti besorolasa: Lke-2/SZ-N3, az értékelt
foldrészlet iranyadé szabalyozasi vonallal hatdrolt, ezek alapjan a
magantulajdonu ingatlan ezen teriilet hozzaszabélyozasa nélkiil is jogilag
rendezettnek tekinthet

Jogi dllapot:

Az értékelésben érintett ingatlan tulajdoni lap részlet és valtozasi vazrajz-
alapjan beazonosithat6. A bejegyzést kovetden jogilag rendezett,
forgalomképtelen.

Kozmiivek, gépészet

Vizellatas: Nincs
Csatornazas: Nincs
Vezetékes foldgazellatas: Nincs
Elektromos energiaellatas: | Nincs

Ovezeti terv részlet

Ertékelt ingatlan

1031 Budapest, Taliga utca 22606/7 hrsz. 9
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69. Az Lke-2/SZ jelii szabadonallé épitési Gvezetek részletes eldirasai

146.§ (1) Az Lke-2/SZ jelii épitési dvezetek teriiletén a bedpitési méd — a Rendelet vonatkozd szabalyal szerinti épiilet-elhelyezéssel —
a) az Lke-2/5Z &s az Lke-2/Al/SZ jelii épitési dvezetekben szabadonallé,
b) az Lke-2/Te jelii épitési vezethen szabadonills,
c) az Lke-2/0 jelii épitési dvezetben oldalhatéron &ll6.
148. § 1)  Anagytelkes Lke-2/SZ-N3 jelii épitési dvezet teriiletén
a) 3000 négyzetméteres vagy ennél nagyobb telekteriilet esetén a telek
aa) nytilvanyos kialakitdssal legfeljebb 2 telekre oszthatd,
ab}  maganittal feltarva tobb telek is kialakithatd;
b) az 1500 négyzetméter vagy annil nagyobb telekméret esetén
ba)  a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mérték, tovibba az altalanos és a
parkoldsi szintteriileti mutatd szamitasanal a telek 1500 négyzetméter feletti teruletének csak a fele
vehetd figyelembe,
bb)  atelek legkisebb zoldfellileti aranyanak szamitasanal a telek teljes tertiletét kell figyelembe venni;
c) a telken kialakithaté lakdsok széma nem lehet tabb
ra) 2500 négyzetméternél kisebb telekméret esetén, mint a létesithetd dltalanos szinttertilet 100-zal vald
osztasabal,
cb) 2500 négyzetméteres vagy annil nagyobb méretii telek esetén, mint a létesithetd dltalanos szintterilet
80-nal vald osztdsabal
2. MELLEKLET Az épitési & k &3 az Bvezetek paramdtereit megh 5 tabldratol | &t | résssioc
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa

A piaci Osszehasonlité mddszernél az ingatlan kdrnyezetében taldlhato hasonld elhelyezkedésii
ingatlanok korébol kerestlink osszehasonlito adatok. A korrekcidknal figyelembe vettilk az
dsszehasonlit6 adatok kdzmiivesitettségét, Gvezeti besorolasét €s hasznosithatdsagat.

Az bsszehasonlitds korébe bevont-inggliiuc{li_

| Megnevezés Az értékelends
| ingatlan 1 2 3 Al
Az ingatlan cime Bp IIL ker Bp III. ker Bp MI. ker Bp III. ker
| belterillet Belterulet Belterulet Beltertilet
Ezilsthegyi lejtd Aranyhegy Pirkadat utca Aranyhegy
| Lke-2/SZ-N3 tvezet, 15% Lke-2/SZ-N3 Gvezet,
beép,'szinttertllet 0.4, 15% beép, szinttertilet Lakoovezeti telek, Lke-2/SZ-N3
. ép.mag. 7 m, 0,4, ép.mag. 7 m, 20% tvezet, 15% beép,
[ magasfesziiltségili vezeték magasfesziltségli beépithetdséggel szintterislet 0,4,
kozelében, panordmis vezeték kozelében, ép.mag. 7 m
telken panioramas telken
|A telkek terilete 66 m* f 900 ‘ 906 m? | 1000 m?
|A kozmiivesztettség foka - kozmi nélkiili | kozmi nélkuli ] _viz,_villa_ny ] ~ viz, villany
Ajanlati ar B ' 89000000 Ft | 100000 000 Ft J 110 000 000 Ft
Az ajanlat ideje o 2026, dpriltis | 2026.dprilis | 2026 dprilis
3 ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.conv
'_]f'ad"_referenc_'aj? _ - ] 24798543 __l__.fsgs 162 | 3s 196668
| Fajlagos egységir ] I 98 889 Ft/m? 110375 F/m* 110 000 Ft/m*
_l ajanlat/eladas B L s ‘: ajanlat . -10% : ajanlat -10% | ajanlat  -10%
|Korrigdlt fajlagos egységir =g . 89000FUm*  99338Fum* 99000 Fym?
Az ériékbefolyésolé tényez ok eltérééchﬁi;t-ﬁ_l(orrekcié I | - o |
telekméret ' hasonlo 0% | hasonlo 0% | hasonld 0%
" elhelyezkedés | hasonl 0% hasonlo 0% hasonlé 0%
| panorama - | hasonlo 0% | rosszabb 5% | rosszabb 5%
| telek alakja, lejtésc | | hasonls 0% | jobb  -5% | hasonlo 0%
kozmitvesitetiség | hasonls 0% | jobb  -10% | jobb  -10%
hasznosithatdsag/beépithetsség ! hasonlé 0% | hasonld 0% : hasonlé 0%
magasfesziltségii vezeték hasonl6 0% | jobb -10% | jobb -10%
Osszes korrekeio: N ] 0% ] 20% I 15% '
[Korrigdlt fajlagos eladisi dr: ] 89 000 Ft/m? 79 470 Ft/m? 84150 Ft/m?
A korrigalt fajlagos drak dtlaga: 84 207 Ft/m? fajlagos négyzetméter arak
100000 —

Telekérték kerekitve 5600 000 Kt

80 000
60 000

Az ingatlan értékelése:

-

Ertékeldsiinkben a piaci dsszehasonlité médszer 100%-os értékét fogadtuk el végsd értékként. Ellendrzd

mddszert nem készitettiink.

Piaci 8sszehasonlité adatokon alapul6 értékelés 5600 000 Ft
Stlyozaés 100%
Azaz
Otmillio-hatszazezer forint
11
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Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

¢ Az ingatlan teher-, igény- és permentes dllapota.

% Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgaltatta.

% Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek
vizsgdlatdt — nem képezte és nem is képezhette a megbizds targydt, igy ezzel kapcsolatos adatok
valosdghiiségéért semmiféle felelGsséget nem vdllalhatunk.

% Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepld adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korldtozds ald nem esik.
% Nem vdllalunk felelésséget a piaci, gazdasdgi koriilményekben bekiovetkezheld esetleges
vdltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utdn bekivetkezd események vagy korilmények
megvdltozdsa esetén nem vagyunk kételezhetéek jelen tanulmanyunk téritésmentes vjrairdsdara.

% A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjanak megfeleld pénziigyi kondiciokat

tiikrozik.
<% Ertékbecslésiinkben hozzdérts, felelés, ,a jé gazda gondossagdaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

o Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarolag az ingatlan
bemutatdsat, azonosithatosdgat célozzdk.

% Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem ldthato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjik.

% Megbizasunknak nem képezie tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvdnykincsek feltdrdsara és azok hasznalati
jogdra vonatkozé vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdnyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjdn tortént.

% Jelen értékbecslés a megjelolt célra késziil és kizdrdlag arra haszndlhato fel. Barmilyen

< mds felhaszndlds esetén semminemii felelosséget nem vallalunk.

% Jelen szakvélemény kizarélag a III. Keriileti Polgdrmesteri Hivataltal telekvendezési szdandékkal
érintett ingatlanrészek értékbecslését célozza. Ezzel a céllal nem osszefiiggo iigylet
felhaszndldsa esetén sem birdsdgi megjelenésre, sem taniskoddsra — eltéré megdllapoddas
hidanyaban — nem vagyunk kotelezhetéek.

<% Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossdgra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikdlt
anyagokban hivatkozni. Tdrsasagunk nem vdllal feleldsséget semmiféle kivetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriilG veszteségért, karért vagy rdforditdasért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

% Veszélyes anyagok, példdaul azbeszt, savak, mezégazdasdgi novényvédo szerek, egyes szigetelo
anyagok jelenléte jelentésen befolydsolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

& Amennyiben sziikséges, ez iigyben Megrendeld kotelessége kornyezetvédelmi szakérto

 kiilon megbizasa.
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Mellékletek:

Teriileti elhelyezkedés
Fotok
Tulajdoni lap részlet
Viltozasi vazrajz

Megrendeld
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Magasfesziiltségii vezeték

Panorama



A munkavégzé neve

4055/ 2024

Munkaszam:

Budapest .

Kézség, varos
Beltertilet

T -104310

VALTOZASI VAZRAJZ

a 22606/2 helyrajzi szamu féldrészletek(ek) megosztasahoz
Adatszolg. iktatészama: 7206-2597/2024

Méretarany: 1:500

A vézrajz méretek levételére nem alkalmas.

Szigetbecse, 2024 augusztus 30.

A véltozés akaratunknak megfelelen tértént:
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22606/2 kivett, hétvegi 0.3165 - 22606/5 kivett 0.2099 | - Vezetékjog 72 m2 K
haz, udvar beépitetlen |. 212222/1i2009
teriilet ' | Vezetékjog 531 m2
| 208544/1/2008 x .
22606/6 kivett, hétvégi 0.1000 - Vezetékjog 46 m2 x.
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BUDAPEST FOVAROS III. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI POLGARMESTERI HIVATAL

Féépitészi és Varostervezési Iroda
1033 Budapest, Fé tér 1.

Ugyiratszam: [/300-2/2026.
Ugyintézo: Kiss Gyula
Telefon: 4378-643

Targy: megrendelés

CASH POOL IMMO Kfi.
Szab6 Gyorgy

Budapest
Kolozsvar utca 1.

1039

gyorgy.szabo(@cashpool.hu

Tisztelt Uram!

Hivatkozva a 2026. évre megkotott Vallalkozasi keretszerzodésre megrendelem a T-104310 szamu
véltozasi vazrajz szerinti telekalakitassal 1étrejévo, a Budapest I11. keriilet 22606/7 helyrajzi szama,
66 m” teriiletii kozteriileti ingatlan ingatlanforgalmi értékbecslését.

Budapest, 2026, aprilis 16.

Tisztelettel:
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Ada
Greifensteinné Cserndak Marianna.*""
irodavezet§ /v

Melléklet: T-104310 sz. valtozasi vazrajz
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Telefon: 06-1/43 78 500, 06-1/43 78 643 Fax: 06-1/43 78 924




