BUDAPEST FOVAROS III. KERULET,
OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTER

1033 Budapest, F6 tér 3.

Az el6terjesztés targyaldsa a Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvanos iilésen torténik.
Dontéshozatal modja: mingsitett tobbség.

ELOTERJESZTES
a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelé Bizottsag
soron kovetkezd iilésére

Targy: A Naszad utca 22480/2 szam alatti ingatlan telekalakitisa

Eléterjeszté: Ori Laszl6 alpolgarmester

Eldterjesztést készitette: Kiss Gyula telekértékesitési és telekalakitasi referens

Eléterjesztés szakmai elkészitéséért felel6s onallo szervezeti egység vezetoje: Greifensteinné
Cserndk Marianna irodavezetd

Eléterjesztés targyaldsahoz meghivott: nincs

Tisztelt Bizottsag!

A 22480/2 helyrajzi szami ingatlant a Budapest Févaros III. Keriilet, Obuda-Békésmegyer
Onkormanyzat KépviselStestiiletének Obuda-Békasmegyer Epitési  Szabalyzatarol sz616
20/2018.(VL.26.) 6nkormanyzati rendelete (OBESZ) 1. § (6) bekezdés b) pontja szerinti, a
rendelet 1. mellékletének 9. szabalyozasi tervlapjan szerepld kotelezd szabalyozési elem érinti.

Az ingatlan tulajdonosai 2026. junius 25. napjan e-papiron benyujtott kérelmiikben a szabalyozas
végrehajtasat kezdeményezték, mellékelték a 2026. jinius 19-én kelt nyilatkozataikat mely
szerint a kozteriiletként leszabalyozandé6 teriiletet téritésmentesen adjak az Onkormdnyzat
tulajdonaba.

Benytjtottak a T-104882/M szamu valtozasi vazrajzot, mely alapjan a telekalakitast a BFKH
Foldhivatali Foéosztaly Foldigyi Osztaly 800011/9/2026 iigyiratszamu hatarozatéval
engedélyezte.

A telekalakitéssal:
o a 22480/2 és a 22481/1 helyrajzi szamu helyrajzi szamu magantulajdoni ingatlanok
megsziinnek,
létrejon a 22480/9 helyrajzi szamt 1006 m? teriileti magantulajdont ingatlan,
létrejon a 22480/10 helyrajzi szamu 1007 m? teriiletii magéntulajdonu ingatlan,
létrejon a 22480/11 helyrajzi szamu 1037 m? teriiletii magéntulajdonu ingatlan,
1étrejon a 22480/12 helyrajzi szamt 1935 m? teriileti magéantulajdont ingatlan,
1étrejon a 22481/12 helyrajzi szamt 1947 m? teriiletii magéantulajdont ingatlan,
létrejon a (22480/8) helyrajzi szamu 360 m? teriiletli koztertileti ingatlan,
létrejon a (22481/11) helyrajzi szamt 184 m? teriiletii kozteriileti ingatlan.

Cash Pool Immo Kft. 2026. jilius 8-a4n kelt értékbecsldi szakvéleménye a telekalakitassal
1étrejévo kozteriileti ingatlanok egytittes értékét 38 900 000 forintban hatarozta meg.



A Budapest Févaros III. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat Képviselotestiiletének az
onkormanyzat vagyonar6l és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl sz6ld
17/2014. (V1.2.) 6nkormanyzati rendelete 16.§ (1) bekezdés c¢) pontja szerint a brutté 150 millié
Ft-ot el nem érd jogiigylet esetén a Bizottsag gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Az Onkormanyzat Szervezeti és Miikodési Szabalyzatar6l szol6 23/2024. (X1. 7.) Onkormdanyzati
rendelet 1. mellékletének 119. sora szerint az 6nkormdanyzati tulajdont érintd tigyekért felelds
bizottsag a hataskor cimzettje a 17/2014. (V1. 2.) 6nkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés c)
pontjaban atruhazott hataskérnek.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot a kovetkez6 hatarozati javaslat elfogadasara:

Hatdrozati javaslat:

A Bizottsag ugy hataroz, hogy
1. a20/2018. (VL.26.) 6nkormanyzati rendelet eléirasainak megfeleld, a BFKH Foéldhivatali
Féosztaly Foldiigyi Osztaly 800011/9/2026 tigyiratszamt hatarozataval engedélyezett
T-104882/M szédmu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitashoz hozzajarul,
2. felhatalmazza a polgarmestert a szerz6dés megkotésére az alabbi feltételekkel:
e a (22480/8) helyrajzi szamu 360 m? teriiletti kozteriileti ingatlan és a (22481/11)
helyrajzi szamu 184 m? teriiletli kozteriileti ingatlan téritésmentesen keriil a Budapest
Févaros II1. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat tulajdonaba,
e a 22480/2 helyrajzi szamt ingatlanok tulajdonosai mindennemi kartalanitasi
igénylikr6l — beleértve a z6ld- és miiszaki kart is — lemondanak.

Felel6s: Polgarmester
Hatéridd: a dontést kovetd 30. nap

Budapest, 2026. Amﬁu@g@ 4

mellékletek:

1. OBESZ 1. melléklet 9. szabalyozasi tervlap részlet
T-104882/M szamu valtozasi vazrajz
BFKH Féldhivatali Féosztaly Foldiigyi Osztaly 800011/9/2026 tigyiratszamu hatarozata
A 22480/2 helyrajzi szamu ingatlan tulajdonosainak nyilatkozatai
Cash Pool Immo Kft. 2026. jilius 8-an kelt értékbecsldi szakvéleménye
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- a magyar épitészetrél szol6 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.),

- a Korm. rendelet 23/E-J. §, tovabba a 24. §,

- az orszagos teleplilésrendezési és épitési kbvetelményekrél szo6lo 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet
2024. december 31-én hatélyos szévege (a tovabbiakban: OTEK),

- a teleplilésrendezési és épitési kbvetelmények alapszabalyzatardl sz6lo 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: TEKA) 136. § (2) bekezdés telekalakitasra vonatkozd rendelkezései,

- a Bp. lll. ker. Obuda-Békésmegyer Epitési Szabalyzatarél sz6l6 20/2018. (VI. 26.) 6nkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: KESZ).

A Méptv. 88. § (1) bekezdése szerint: ,Telket csak Ugy szabad alakitani, hogy az a terilet
rendeltetésének megfelelé hasznalatra alkalmas legyen, tovabba annak alakja, terjedelme, beépitettsége
és megkozelithetGsége a jogszabalyoknak megfeleljen.”

A benyuijtott kérelem a Méptv. 89. § (1) bekezdés szerint telekcsoport-tjraosztasara iranyul.

Az érintett telek kapcsan a Méptv. 85. § (1) bekezdése szerinti valtoztatasi, épitési vagy telekalakitasi
tilalom nem all fenn.

A telekalakitasi helyszinrajz vizsgalata soran megallapithatd, hogy a telekalakitassal érintett 22480/2
hrsz. telek beépitett.

A Korm. rendelet 23/H. § szerint (1) A telekalakitasi eljarasban a kérelem részeként nyilatkozni kell a
telekalakitassal érinteft foldrészlefen torténé tervezett éplletelhelyezésrdl és a folyamatban 1évé épitési
tevékenységrol. Ha folyamatban van vagy tervezett az épitési tevékenység, a kérelemhez mellékelni kell
— ha rendelkezésre all — a végleges épitési engedélyhez tartozd, zaradékolt épitészeti-miszaki
dokumentacié részét képezé helyszinrajzot vagy az egyszeri bejelentési dokumentacio részét képezé
helyszinrajzot.”

Az érintett telkeken tervezett épuletelhelyezésrél és a folyamatban 1évé épitési tevékenységrél a Korm.

rendelet 23/H. §-nak megfelelden a Kérelmezé Ggy nyilatkozott, hogy épitési tevékenység nem zajlik és
nem tervezett.

A KESZ 1. mellekletet kepezo Szabalyozasi Terv reszlete az adott mgatlanokra
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A KESZ nagytelkes Lke-2/SZ-N3, Lke-2/SZ-N4 vonatkoz6 148. §-énak (1 ) bekezdése szerint:
~ce) 1500 négyzetméteres vagy annal nagyobb, de 3000 négyzetméternél kisebb teriiletii telken két
féépilet létesithetd,”

A telekalakitasi helyszinrajz alapjan a Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a kialakulo beépitett telkek
megfelelnek a telken elhelyezheté épiletek szamara vonatkozé KESZ eldirasoknak, mert a kialakuld
22480/12 hrsz. telekre a fenti idézet vonatkozik, a kialakuldé 22480/10 hrsz. telken pedig egy épulet van.

A KESZ szabadonall6 beépitési mddra vonatkozo 28. § szerint:

#{3) Az oldalkert mérete uj épllet létesitése esetén az épitési 6vezetben vagy a Szabalyozasi Terven
meghatarozott méret, annak hianyaban

a) az épitési bvezetben megengedett legnagyobb beépitési épliletmagassag fele, de legaldbb 3,0 méter,

(5) A hétsékert mérete j épllet Iétesitése esetén az épitési vezetben meghatarozott méret, annak
hianyaban

a) a hatsokertre nézé homlokzat épiletmagassagi értékének megfelels, de legalabb 6,0 méter,”

A telekalakitasi helyszinrajz alapjan a Kormanyhivatal megaliapitotta, hogy a kialakulo beépitett telkek
megfelelnek az épuletek tervezett telekhatartdl vald tavolsagara vonatkozo eldirasoknak.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas soran nytlvanyos telket nem kivannak
kialakitani, ezért a Korm. rendelet 23/G. § -t nem vizsgalta.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas soran 1j telekhatar telken allé épuletet nem
oszt részekre, ezért a Korm. rendelet 23/E. § (5) bekezdését nem vizsgalta.

A Kormanyhivatal megéllapitotta, hogy a targyi telekalakitas tombtelket nem érint, uszotelket nem
kivannak kialakitani, ezért a Korm. rendelet 23/F. §-t nem vizsgalta.

A fentiek alapjan a Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas 6sszességében megfelel
a Méptv.-ben és a Korm. rendeletben foglaltaknak, valamint a telepllésrendezési és épitési
kovetelményeknek.

A Kormanyhivatal vizsgalta a kulturalis drékségvédelmi szakkérdést is az alabbi megallapitasok
szerint.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a telekalakitassal érintett ingatlanok érintik a kulturalis 6rokség
védelmérél szolo 2001. évi LXIV. térvény (a tovabbiakban Kotv.) 7. § 23. pontja alapjan, az Epitési és
Kozlekedési Minisztérium Hatdsagi Nyilvantartasaban 62622, 62626, 72911-es azonosité szamon
szerepl6 régészeti leléhelyet.

A kulturélis 6rékség védelmével kapcsolatos szabélyokrol sz6lo 68/2018. (IV. 9.) Kormany. rendelet (a
tovabbiakban: 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet) 87. § (1) bekezdése a 88. §-ban, valamint a 89. §-ban
meghatarozott szempontok alapjan vizsgalta a Kormanyhivatal, hogy a tervezett tevékenység megfelel-e
a Kotv.-ben és az e rendeletben meghatarozott kdvetelményeknek.

A 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet 88. § (3) bekezdése szerint a telekalakitasi eljaras a védettség
hatalyat nem érinti, a valtozassal érintett telek régészeti védelme a telekalakitas folytan létrejott telkekre
is vonatkozik.

Osszességében megallapithaté, hogy a telekalakitasi engedély megadasanak jogszabalyi
akadalya nem meriilt fel, ezért a Kormanyhivatal a rendelkezd rész szerinti déntést hozta.

Foldugyi Osztaly
1149 Budapest, Bosnyak tér 5. — 1590 Budapest, Pf. 101 — Telefon: +36 (1) 354-2979
E-mail: foldhivatal.bosnyakter@bfkh.gov.hu - Honlap: www.foldhivatal.hu, www.kormanyhivatalok.hu







° A felhasznaldt a dokumentumhoz
'D rendelte:

Idomsoft Zrt.
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Referenciaszam: 222/2026
5. melléklet

ERTEKBECSLOI SZAKVELEMENY

BUDAPEST lIl. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI POLGARMESTERI HIVATAL

megbizasabdl a

1037 Budapest, Naszad utca.
alatti ingatlan T-104882/M szamu vazrajz
alapjan érintett részeinek

forgalmi értékérol

(Helyrajzi szamok: 22480/8; 22481/11)

2026. julius

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

BUDAPEST 1III. KERULET,
Megbizo: POLGARMESTERI HIVATAL

OBUDA-BEKASMEGYERI
FOEPITESZI ES

VAROSTERVEZESI IRODA (1033 Budapest F6 tér 1.)

Az ingatlan cime: 1037 Budapest, Naszad utca 22480/8; 22481/11 hrsz
HRSZ-ok: 22480/8; 22481/11

H Ingatlan megnevezése: ’ Kivett kozteriilet H
Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa telekalakitas céljabol

Ertékbecslést készitette: | Szabo Gyorgy Istvan

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: | 1/1

Ertékelés hatarnapja: 2026. jalius 3.

Ervényességi hatarnapja: |2026. oktober 1.

Ertékelés eredménye

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo értékelés

38900 000 Ft

fo modszer

A T-104882/M szamu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitas soran a tulajdonjog valtozassal

érintett teriilet (360+184 =544 m?) forgalmi értéke 38.900.000.-Ft.

Budapest, 2026. julius 8.

Készitette:

Szabo Gyorgy Istvan
Ingatlanvagyon értékeld
Engedélyszam: C00700/2011

Digitalisan alairta:

Szabd GyOrgy szabs Gysrgy Istvan

Istvan

Déatum: 2026.07.09
09:37:05 +02'00'

1037 Budapest, Naszad utca.
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Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan 2026. jlius 3.-an helyszini szakért6i
szemlét és kornyezettanulmanyt tartottunk a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendrzése céljabol. A Megbizo a rendelkezésiinkre bocsatotta mindazokat az adatokat és dokumentumokat,
melyek az értékbecslés elkészitéséhez sziikségesek voltak.

A szakért6i szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettilk az épiiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és rogzitettiik
miuszaki allapotukat
» sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok ellenérzése
céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok.

Az értékelés modszere:

A szakvéleményt az dvatos értékbecslés elveit kdvetve az érvényben 1évo tobbszor modositott 25/1997.
(VIIIL.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 megallapitott
érték nagysagatol, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megallapitasahoz semmiféle érdekiink nem
fizodik.

A piaci, forgalmi érték fogalma:

Az Eurépai Ertékelési Szabvany (EVS), a piaci értéket az alabbiak szerint definidlja: Az a becsiilt sszeg,
amelyért az értékelés napjan, az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd vevd, és egy
hajlanddsagot mutato eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd tranzakcio keretében, ahol a
felek tajékozottan, koriiltekintGen, és kényszer nélkiil jartak el.

A valés piaci (forgalmi) érték megallapitasanak fontosabb szempontjai:

Tertileti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

Kornyezet, megkozelithet6ség, parkolasi lehetdség,

Infrastruktira,

Jelenlegi hasznosités és a hasznosithatosag,

Az adott teriilet egyéb jellemz6i,

Az épiilet épitésének ideje, épitésiigyi eldirasoknak vald megfelelés,

Miemléki védettség,

Allapota, sziikséges feltjitasok, karbantartottsaga, utolsé feltjitas ideje és annak mindsége
Koézmiivesités mértéke

YVVVVVVVVY
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Az értékbecslés soran alkalmazott modszerek

A valos piaci értéket a piaci 6sszehasonlité a modszerek segitségével szamoltuk ki, a koltségalapu értékelést
ellendérz6 modszerként hasznaltuk.

A piaci_osszehasonlité megkozelités 1ényege, hogy a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezo létesitménnyel. Az Gsszehasonlitas
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiillonbozoségek ismeretében kiigazitjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati modja, az értékesités vagy ajanlat
feltételei, tovabba az értéknek a piaccal 6sszefiiggd vagy az ingatlantol fliggetlen Gsszetevoi. Az igy elvégzett
szamitasok eredményei tobbnyire kijelolik a vizsgalt ingatlan értékének lehetséges tartomanyat. Az
Osszehasonlitas soran a fellelt és a vizsgalt ingatlanokhoz leginkdbb hasonlo ingatlanokat vontunk be. Az
Osszehasonlitas elemeit az ingatlanok azon jellemzoi alkotjak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. A figyelembe vehetd Osszes tényezot a kovetkezd dsszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladas/ajanlat ideje,

- eladas/ajanlat koriilményei,

- az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, infrastrukturaja

- telekméret

- hasznalhatosag (tulajdonviszonyok rendezettsége)

- épiilet nagysaga

- infrastruktura

- miiszaki jellemzdok, minésé
Az 6sszehasonlitas sordn a viszonyitasi alapot az 1 1 m? nett6 redukalt épiilet alapteriilet képezi, amelyet
a vizsgalt ingatlan és az Osszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti kiillonbozoségek miatt szorzokkal
igazitottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzdinek fiiggvényében.

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 vevO, mind az eladd koriiltekintden és a kell6 informaciok
birtokaban jar el, azt feltételezve, hogy az arat indokolatlan tényez6 nem befolyasolja. Ez a meghatarozas
implicit médon magaban foglalja a meghatarozott napon lezajlé addsvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladorol a vevore szallasat az alabbi feltételek megléte mellett:
» A vevl és az eladd jellemzOen motivalt;
» Mindkét fél rendelkezik a sziikséges informaciokkal vagy tanacsokkal, és az altaluk megitélt legjobb
sajat érdekiik szerint jarnak el;
» Az ingatlan megfeleld ideig allt nyilt piaci értékesités alatt;
» A fizetés készpénzben vagy ehhez hasonlé pénziigyi konstrukcioban torténik;
> Az ar az értékesitett ingatlan vonatkozasaban elfogadhatd ellenértéket képvisel, amelyet az
értékesitésben érintett személy altal nyujtott specialis vagy kreativ finanszirozasi, illetve értékesitési
engedmények nem befolyasolnak.
A ,.készpénz vagy hasonld konstrukcid” jelentése:
» Készpénzben torténd fizetés az eladonak, amely készpénz a vevotdl vagy harmadik fél hitelez6tol is
szdrmazhat, vagy
> Az elad6 altal biztositott finanszirozas, ami megegyezik egy harmadik fél altal nyujtott
finanszirozassal, beleértve a toke fizetOrészleteit és a kamatlabat is.
» A definici6 nem koveteli meg azt a feltételt, hogy a vevonek kell a vételar 100%-at készpénzben
biztositani, €s nem vehet igénybe harmadik fél altal nyujtott finanszirozas
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OTEK 1. szamu melléklet a 253/1997. (XII. 20.) Korm. Rendelethez

Fogalom meghatarozasok

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

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

Onallé parkolé teriilet: nem kozlekedési teriiletbe tartozé egy helyrajzi szamon nyilvantartott telken
kialakitott jarmitarold teriilet.

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

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

a) az arnyékszéEk, a terepszint alatti épitmény, a melléképitmények és a telken és a telek hatarain allo kerités,
b) mezdgazdasagi, gazdasagi és kiilonleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb teriileten a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagi névényhaz (iiveghaz) és foliasator,

¢) az épitményhez tartozd elé 1épcsd, valamint a terepcsatlakozastol legalabb 2,0 m-rel magasabban 1évé
erkély, fiiggdfolyoso, ereszparkany, elbtetd - az épitmény tomegétdl kialld részeinek - az épitménytdl szamitott
1,50 m-es savba es6 vizszintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyGlvanyos telek esetében a
teleknyulvany teriiletével csokkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.
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A 22480/8 hrsz.-u ingatlan fobb adatai

(2 2026.03.04.-1 valtozasi vazrajz szerint)

Megnevezés: Kivett kozteriilet
Ingatlan fekvése: Belteriilet
Helyrajzi szam: 22480/8
Teriilete: 360 m*
Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Sz¢ljegy -

A 22481/11 hrsz.-u ingatlan fobb adatai

(2 2026.03.04.-1 valtozasi vazrajz szerint)

Megnevezés: Kivett kozteriilet
Ingatlan fekvése: Belteriilet
Helyrajzi szam: 22481/11
Teriilete: 184 m’
Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Sz¢ljegy -

Ingatlanpiac bemutatasa:

Aranyhegy Budapest III. keriiletének egyik fejlodo, kertvarosias lakoteriilete, ahol az épitési telkek
irant elsésorban csalddi hazas, ikerhazas és kisebb tarsashazi fejlesztési céli kereslet mutatkozik. A
teriilet piaci vonzerejét a budai oldali elhelyezkedés, a kedvezd panoramas adottsagok, a zoldovezeti
jelleg, valamint a Szentendrei ut, a 10-es és 11-es foutak, illetve az M0 autout viszonylagos kozelsége
biztositja. A fajlagos telekarakat jelentdsen befolyasolja a telek mérete, lejtése, panoramaja,
utcakapcsolata, kozmiiellatottsaga, dvezeti besorolasa, beépithetosége, valamint az, hogy az ingatlan
magancélu csaladi haz vagy fejlesztdi projekt megvalositasara alkalmas-e. A hirdetési adatok alapjan
a piacon eldfordulnak alacsonyabb fajlagos aru, kozmiivesités vagy megkozelités szempontjabol
korlatozottabb telkek, ugyanakkor a jo adottsagu, panordmas, 0j parcellazdsu épitési telkek
Iényegesen magasabb értékszintet képviselhetnek

(forras: ingatlan.com; zenga.hu)
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Az ingatlan kornyezete

Elhelyezkedés:

Az  értékelt ingatlanrészek Budapest III.
keriiletének Aranyhegy elnevezésii részén a
Naszad utcaban helyezkedik el. Budapest III.
keriilete Budapesten a Duna nyugati partjan, a
budai oldalon fekvé keriilet. A keriileti
onkormanyzat az Obuda-Békasmegyer nevet
hasznalja. Keleten a Duna, Budapest IV. keriilete
¢és a XIII. keriilet hatarolja. Délen és délnyugaton
a II. keriilet, északnyugaton Solymér és Urdm,
északon Budakalasz a szomszédai. Teriiletéhez
tartozik az Obudai-sziget is. A keriiletet domborzati szempontbél élesen
kettéosztja a Bécsi Ut — Aranyhegyi Gt — Saroglya utca tengely. E vonaltol
nyugatra (a temet6t kivéve) a Budai-hegység és a Pilis domborulatai
kezdddnek. Keletre viszont sik teriiletet talalunk, amelyet a Duna legnagyobb
dradasai gatak hijan jelentés mértékben eldntenének. Teriilete: 39,7 km?
lakdinak szama: 130 560 {6

Megkozelithetoség:

Az Arpad hid fel8l a Bécsi Gt, Pomazi ut, Aranyvolgy utca, Ovar utca, Naszad
utca utvonalon érhetjiik el az értékelt ingatlant szilard burkolat( uton.

Kozlekedés:

Busz, megall6 cca. 500 m.

Infrastruktura:

A keriilet infrastrukturalis ellatottsaga kitiinG, az alapvetd intézmények és az
ellatas a keriilet kozpontjaban érhetok el.

Ertékbefolyasol6 kornyezeti
tényezo:

Panoramas, csaladi hazas kornyezet

Parkolas:

Parkolni az ingatlan kdrnyezetében dijmentesen lehetséges

Tényvazlat

A Megbizé az érintett teriileten telekrendezést szandékozik végrehajtani.
A 22480/2 hrsz-u kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezésii
ingatlanb6l 22480/8 hrsz-on 360 m’ kozteriiletet szabilyoz el, mig a

Megbizas targya: 22481/1 hrsz-u Kivett beépitetlen teriiletb6l 22481/11 hrsz-on 184 m’
kivett kozteriilet kivan kialakitani a T-104882/M szamu valtozasi vazrajz
alapjan osszesen 544 m’ teriiletet. Feladatunk az érintett foldrészlet
értékének megallapitasa.

Telek

Telek: A 22480/8; 22481/11 hrsz a valtozas utan kivett kozteriilet megnevezésii

foldrészlet lesz.

Ovezeti besorolas,

a kornyezet 6vezeti besorolasa: Lke-2/SZ-N3

hasznosithatésag:

Josi sllapot: Az  értékelésben érintett ingatlanok  valtozasi  vazrajz-  alapjan
g pot: beazonosithatok. Jogilag rendezett, forgalomképtelen.

Kozmiivek, gépészet

Vizellatas: Nincs

Csatornazas: Nincs

Vezetékes foldgazellatas: Nincs

Elektromos energiaellatas: | Nincs

1037 Budapest, Naszad utca. 8



mailto:gyorgy.szabo@cashpool.hu

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

Ovezeti terv részlet

Ertékelt ingatlan

mrro_r

69. Az L.ke-2 jelu szabadonallo épitési ovezetek részletes eloirasai

148. § (1) A nagytelkes Lke-2/SZ-N3 jelii épitési vezet teriiletén

a) 3000 négyzetméteres vagy ennél nagyobb telekteriilet esetén a telek
aa) nyulvanyos kialakitassal legfeljebb 2 telekre oszthato,
ab) maganuttal feltarva tobb telek is kialakithato;
b) az 1500 négyzetméter vagy annal nagyobb telekméret esetén
ba) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mérték, tovabba az altalanos és a
parkolasi szintteriileti mutatd szamitasanal a telek 1500 négyzetméter feletti teriiletének csak a fele
vehetd figyelembe,
bb) a telek legkisebb zoldfeliileti aranyanak szamitasanal a telek teljes teriiletét kell figyelembe venni;
¢) a telken kialakithat6 lakasok szama nem lehet tobb
ca) 2500 négyzetméternél kisebb telekméret esetén, mint a létesithetd altalanos szintteriilet 100-zal
vald osztasabol,
cb) 2500 négyzetméteres vagy annal nagyobb méretii telek esetén, mint a létesithetd altalanos
szintteriilet 80-nal vald osztasabol adodo, a kerekités szabalyai szerint szamitott egész szam, de
legfeljebb az épitési Gvezet tablazataban meghatarozott legnagyobb lakésszam;
d) 1000 négyzetméternél kisebb telken egy foépiilet 1étesithetd;
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e) a 15%-o0s beépitési mérték alkalmazasa esetében a telken létesithetd foépiiletek megengedett szama ¢€s
mérete a kovetkezo:
ea) 1000 négyzetméteres vagy annal nagyobb, de az 1200 négyzetmétert el nem éré telekméret esetén

két foépiilet akkor létesithetd, ha az egyik épiilet alapteriilete legalabb 60 négyzetméter és épliletmagassaga
legfeljebb 4,5 méter,
eb) 1200 négyzetméteres vagy annal nagyobb, de a 2500 négyzetmétert el nem érd telekméret esetében
legfeljebb két foépiilet 1étesithetd, és a 100 négyzetméternél kisebb alapteriiletli épiilet épiiletmagassaga
legfeljebb 5,0 méter lehet;

f) a 20%-os beépitési mérték ¢és annak feltételeként a 8. tablazat szerint korlatozott épiilet- ¢és
homlokzatmagassag alkalmazasa esetében a telken létesithetd foépiiletek megengedett szama és mérete a

kovetkez6:

fa) 1000 négyzetméteres vagy annal nagyobb, de az 1350 négyzetmétert el nem érd telekméret esetén
két foépiilet akkor létesithetd, ha az egyik alapteriilete legalabb 60 négyzetméter és az épiiletmagassaga

legfeljebb 4,5 méter,

f b) 1350 négyzetméteres vagy annal nagyobb, de a 2500 négyzetmétert el nem éré telekméret esetében
legfeljebb két foépiilet 1étesithetd;
g) a beépitési mértéktol fliggetleniil
ga) 2500 négyzetméter telekméret felett, de az 5500 négyzetmétert el nem érd telekméret esetén
kettonél tobb épiilet is elhelyezhetd, és az épiilet alapteriilete nem haladhatja meg az egyenkénti 250
négyzetmétert, akar egy, akar tobb épiilet 1étesiil,
gb) 5500 négyzetméteres és ennél nagyobb telekméret esetében az épiiletet tagoltan kell kialakitani,
ugy hogy megjelenésében tobb épiilet hatasat tiikrozze;
h) a hatsokert mérete az Ek erd6 6vezettel hataros, S0 méternél mélyebb telek esetében 20,0 méter;
1) az épiilet egy oldalanak hosszat a TKR meghatarozhatja.

2. MELLEKLET

Az épitési dvezetek és az dvezetek paramétereit meghatarozé tablazatok | 8.(1) ‘ tablazat
A B c ‘ D ‘ E F ‘ G H ‘ 1 ‘ ) K L M N o | P Q
1 ) BEEPITESI PARAMETEREK EPULETSZAM €S LAKASSZAM
2. kategoria: atelek legkisebb atelek legnagyobh a telek legkisebb| az épiilet efl“;::' legnagyobb lakasszam osztészam
beépitési —
—i‘ Lke-2 mod és hEE':'::' ';f;m‘e szintteriileti mutatdja legnagyobb — szm=
épulet- s T homlokzatmagassdg v. ‘5"/ dltalanos
elhely22és | teriilete szélessége| mélysége S épiilet- épiilet legmagasabb s telkenként | &pil telkenként i ii
5. |  6vezetcsoport felett alatt altalanos parkolasi magassaga pontja h“’ ‘;"k: (‘
v. Pmu omiokza T= telekteriiletre
magassdg
6. EPITESI OVEZET n m m m % m7m’ mm” % m m m db’ db’ db
7. JELE: = T TSZ Tm B%_TF B%_TA S5ZTM_a SZTM_p % Em Hmv. Elp v. Pmu Hy /H, Esz Lsz/E Lsz/T
%.| Lke-2/SZ-N3 sz 1000 | 16 R 15 /k 20 25 04 0.2 75 /k 65 7 /5 Hm 6.5 - 2+§ 5 - SEM7EIreTT
27.|  lLke-2/sZ-S1 sz 3000 | 40 15 /k 20 25 0.4 0.2 50 7.5 /k5 Hm 6.5 5Zm/80
28.
29.
30.
3L
Beépitési mod ézmé & esetei Epiilet- és lukasszam
S - szabadonalls Al zlapintézmény, azon beldl | oldalhataron dlld épitési helyen B = saroktelek ks = kedv. beépitési % magassagikorlatozasa | 8 § elgirasaban szerepld feltétel szerint
K = ikres E =ellitasi 052 szabadondliGan F100 - foldsanti beepitss Em:7/ks | Em:7m, beépitési kedv. esetén5m s szolgalati lakds
0 = oldalhataron alls KSZ = keresk. szolgéltato IKSZ  ikres vagy ds | k = e e o Hm:6,5/45 | Hm: 6,5 m, beépitési kedv.esetén 4,5 m
Z - zartsori Te =egyhazi 5 - § elgirasaban szerepld feltétel szerint Pw/Pmusx | Utcai parkanymagassag /udvari osztiszamok a lakasszim megallapitshoz
KE = kevert sp =sport KH = kézhasznlati teriilet kialakitisa homlokzatmagassag tobblet T telekre vetitett
TU = telepszeri uszotelkes E = energiamindsitett épillet Eip épillet legmagasabb pontja Szm/ sltalanos szintterdiletre vetitett
u = uszotelkes zdrtsori épitési helyen beliil §x+yfa = zoldfelileti kedvezmeny + fasitas % M§ Elp M = Elp magashaz esetén it ét s
T - telepszeri WZ  Hézagosan zirtsort -~ nincs elgirt paraméter| ELTERESSEL
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

A piaci Osszehasonlitd moddszernél az ingatlan kornyezetében talalhatdo hasonld elhelyezkedésii
ingatlanok korébdl kerestiink Osszehasonlité adatok. A korrekcioknal figyelembe vettik az
Osszehasonlito adatok kdzmiivesitettségét, dvezeti besoroldsat és hasznosithatosagat.

Megnevezés Az értékelendé Az dsszehasonlitas korébe bevont ingatlanok
ingatlan 1 2 3
Az ingatlan cime Bp IIIL. ker Bp III. ker Bp III. ker Bp III. ker
belteriilet Belteriilet Belteriilet Belteriilet
Naszad utca Naszad utca Aranyhegy Képor koz
Lke-2/SZ-N3 bvezet, 15% Lke-2/SZ-N3 bvezet, 0 2 oo ho ovezet, Lke-2/8Z-N3 Gvezet,
beép, szintteriilet 0,4,  15% beép, szintteriilet .1 2% Peep, .1 2% Peep,
G 0.4, ép.mag. 6,5 m s’zmtterulet 04, s’zmtterulet 04,
ép.mag. 6,5 m ép.mag. 6,5 m
A telkek teriilete 544 n 1532 n? 900 nv? 1 893 m?
A kdzmiivesztettség foka kozmii nélkiili g4z, csatorna Osszkdzmiives viz, villany, csatorna
Ajanlati ar 144 500 000 Ft 85000 000 Ft 195 000 000 Ft
Az ajanlat ideje 2026 julius 2026 jalius 2026 julius
Elado referencidia ingatlan.com/ ingatlan.com/ ingatlan.com/
33544053 34798543 34463626
Fajlagos egységar 94 321 Ft/n? 94 444 Ft/n? 103 011 Ft/m?
ajanlat/eladas ajanlat -10% ajanlat -10% ajanlat -10%
Korrigalt fajlagos egységar 84 889 Ft/m? 85 000 Ft/m? 92 710 Ft/m?
Az értékbefolyasolo tényezok eltérései miatti korrekcio
telekméret hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
elhelyezkedés hasonlé 0% hasonl6 0% hasonlé 0%
panorama jobb -5% jobb -5% jobb -5%
kozmiivesitettség jobb -10% jobb -20% jobb -15%
hasznosithatésag/beépithetdség hasonlo 0% hasonlo 0% hasonlo 0%
beépitettség hasonlo 0% rosszabb 5% hasonlo 0%
Osszes korrekcio: -15% -20% -20%
Korrigalt fajlagos eladasi ar: 72 156 Ft/m? 68 000 Ft/m? 74 168 Ft/m?
A Korrigalt fajlagos arak atlaga 71 441 Ft/m? fajlagos négyzetméter arak
80 000
Telekérték kerekitve 38900 000 Ft
cel I e ]

1

2

3
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Az ingatlan értékelése:

Ertékelésiinkben a piaci 6sszehasonlitdé modszer 100%-os értékét fogadtuk el végsé értékként. Ellendrzé
modszert nem készitettiink.

Piaci 0sszehasonlitd adatokon alapulo értékelés 38 900 000 Ft

Stilyozas 100%

Azaz
Harmincnyolcmillio-kilencszazezer forint
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Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes:

Az ingatlan teher-, igény- és permentes dallapota.

Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgaltatta.

Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek

vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok

valosaghiiségéért semmiféle felelosséget nem vallalhatunk.

% Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepld adatokat és témyeket valdosnak tekintettiik, tovabba
felteteleztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korlatozas ala nem esik.

% Nem villalunk feleldsséget a piaci, gazdasdgi koriilményekben bekovetkezhets esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezé események vagy koriilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetoek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairdsara.

% A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tiikrozik.

% Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelds, ,,a j6 gazda gondossigaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

% Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatosagat célozzak.

% Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjdk.

* Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dasvanykincsek feltarasara és azok hasznalati
jogara vonatkozo vizsgadlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdanyu
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortent.

s Jelen értekbecslés a megjelolt célra késziil és kizarolag arra hasznalhato fel. Barmilyen

¢ mas felhasznalas esetén semminemii felelosséget nem vallalunk.

s Jelen szakvélemény kizarolag a I11. Keriileti Polgarmesteri Hivataltal telekrendezési szandékkal
érintett ingatlanrészek értekbecslését célozza. Ezzel a céllal nem osszefiiggo tigylet
felhaszndldsa esetén sem birosagi megjelenésre, sem tanuskodasra — eltéro megdallapodas
hianyaban — nem vagyunk kotelezhetoek.

s Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem vdallal felelosséget semmiféle kovetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriilo veszteségert, karért vagy raforditasért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

% Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezégazdasagi ndvenyvédao szerek, egyes szigeteld

anyagok jelenléte jelentosen befolydsolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor

felteteleztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendelo kotelessége kornyezetvédelmi szakérto

% kiilon megbizdsa.
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D,

Felhasznal6 dokumentumhoz rendelése

Igazolas

Ezt az elektronikus dokumentumot a felhasznalé6 dokumentumhoz rendelése (FEDOR) szolgaltatas
keretében az ldomSoft Zrt. — mint Szolgaltaté — hitelesitette.

A FEDOR-ral hitelesitett elektronikus dokumentum hiteles, de nem mindsiil teljes bizonyit6 ereji
maganokiratnak.

A szolgaltatasra vonatkozo részletes tajékoztato elérheté a Szolgaltatd honlapjan:
https://szeusz.gov.hu/szeusz/FEDOR.

A Szolgaltatd a Kézponti Azonositasi Ugynokon (KAU) keresztill elérhetd azonositasi szolgaltatast
vette igénybe annak megallapitasara, hogy a csatolt eredeti elektronikus dokumentum KISS
FERENC felhasznal6tél szarmazik.

A felhasznald KAU-n keresztill torténé azonositasanak és a dokumentumhoz rendelésének
idépontja: 2026.06.25. 13.54.30

Az azonositott felhasznald adatai:

Sziiletési név: KISS FERENC

Sziiletési hely: DEBRECEN Il

Sziiletési datum: 1971.03.16.

Anyja neve: BUDAHAZI MAGDOLNA

A Szolgaltaté a FEDOR-t a digitalis szolgaltatasok, a digitalis allampolgarsag szolgaltatasok és tamogaté szolgaltatasok részletes
miszaki kdvetelményeirdl szold 322/2024. (XI. 6.) Korm. rendelet 72/A. § - 72/B. § alapjan nyuijtja.

Ez az elektronikus dokumentum két, egymastdl elvalaszthatatlanul 6sszetartozé részbél, az eredeti dokumentumbdl és az igazolasbadl
all. A Szolgaltato az igazolast a dokumentumba foglalt nyilatkozattal egyitt mindsitett tanusitvanyon alapul6 fokozott biztonsagu
elektronikus bélyegzbvel és mindsitett idébélyegzbvel hitelesitette.

Az Ugyfélszolgalat és a szolgaltatas elérhetdségei

Telefon: Magyarorszagrol: 1818 Kulfoldrél: +36 1 550 1858
Honlap: https://szeusz.gov.hu/szeusz/FEDOR  E-mail: 1818@1818.hu

https://magyarorszag.hu/szuf_kapcsolat

Hibabejelentés az év minden napjan 0-24 éra kdzott lehetséges
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