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Az előtejesztés tárglalása az Motl,. 46. s (]) bekezdése alapján nyilvúnos ülésen történik.
Döntésltozatal núdja : mfuősített többség.

ELoTERJESZTÉS

A Pénzügyio Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottság2026, szeptember 30-i
ülósére

Előterjesztés tárgya:
a 21026 hrsz.-ú ingatlanban meglévő önkormányzati tulajdonréSz értékesítésére Vonatkozó
döntés meghozatala
Előterjesztő:
dr. Horváth orsolya Yezérigazgató, obudai Vagyonkezelő Nonproftt Zrt'
Előterjesztés szakmai elkészítéséért felelős iinálló szervezeti egység vezetője:
Freschl Attila csoportvezető, Óbudai Vagyonkezelő Nonprofit Zrt. Értékesítési, Helyiség- és

Telekhasznosítási Csoport
Előterj esztést készítette:
Lakatos János ingat7angazdálkodási előadó, obudai Vagyonkezelő Nonprofit ZÍt.
Értékesítési, Helyiség- és Telekhasznosítási Csopor1
Előterjesztést tárgyalja:
kizár őlag a Pénzügyi, Tul aj donosi és Vagyonnyilatkozat-kezelő B i zottság
Az előterjesztést tárgyalja a Képviselő-testület: Nern

Tisztelt BÍzottság!

Az alábbiakban egy csúcshegyi ingatlanban rneglévő önkorrnányzati ingatlanrész
értékesítésére teszünk konkrét javaslatot az egyik többségi tulajdonos részéte.

1037 Budanest. III.. Patakvölwi leitő _ u. íCsúcsh ew),. 21026 hrsz._ú svümölcsŐs
ós eazdasági épület (6/ó0 aránvú résztulaidon)

Az ingatlant ér1ékesítésre törtérro kijelölése még nem történt ffleg' mivel az csak
résztulajdonunk. Az ingatlanra vételi igény érkezett az egyik társtulajdorros (27160 th.)
magánszemélytől, dr. Bánhidy Ferenc Györgytől.

Az ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatok:
Hrsz: 21026 (patakvölgyi lejtő - ozsuta u'' Csúcshegy)
Földterület mérete: 1.959 rn2, ebbol az Önkormányzat tulajdoni hárryada 6160, azaz kb. 196

m2
Besorolása: Mk-2
Megnevezése: gyürnölcsös és gazdasági épület

A tárgyi ingatlan Csúcshegyen' a Patakvölgyi lejtő és az Ózsuta u. sarkán található,
külterületen. Az ingatlan a többes tulajdonviszony miatt nrég nem került átminőSítéSre' még
termőföld (gyümölcsös) besorolású. Közterületi kapcsolattal rerrdelkezik, saroktelek,
gépjárrnűvel murvás f<ildúton nregközelíthető. A terület villamosenergia-ellátása biztosított,
azonban annak kiépítésében obuda-gékásmegyer Önkonnányzata sem beruházóként, sem
részleges költségvise|őként nenr vett részt.

;rclt-tszál t n: ?1\ 4 4 !}O7 9 i}' ttr'-l' r;egje$yzÓlrtzárrt: ():l-:l íi 047l l-3



2

Övezeti besorolása szerint a telek rrem beépíthető, azmezógazdasági terület.

nz ogBsz rendelkezései alapján a terület elméletileg 5%-os beépíthetőséggel érintett. A
mellékelt értékbecslésben foglalt főépítészi állásfoglalásra figyelemmel azonban a területen
fennálló felszínrnozgás nriatt, a terület egészére kiterjedo geotechnikai felülvizsgálat
elvégzéséig új épület elhelyezésére nincs lehetőség, amely korlátozás a rnobilházakra és a
lakókocsikra is kiterjed.

Erre tekirrtettel Óbuda-gekásrnegyer Örrkormányzata az á|tala bérbe adott csúcshegyi
telekingatlanok esetébenjelenleg uj gazdasági épület elhelyezését sem teszi lehetővé.

Az ingatlanrész a többi vagyonelernhez hasonlóan a Magyar Allamtól került aZ

Önkonnányzathoz aZ 1990. évi XXXIII. Tv. alapján. A 10%-os tulajdonrészt Sosem

birtokoltuk, használati megosztás nincs az ingatlanról , azt teljes egészében a
magántulajdonosok lrasználják, a telken lévő felépítményt és az elektrolnos áram bekötést
szintén Ók létesítették. A lO%-os örrkonnányzati rész önmagábarr hasznosíthatatlan, ezért
feltétlenül tárnogatnánk annak értékesítését a bejelentkező egyik többségi tulajdonos felé. A
vételi kérelern a két rnagántulajdonos nevében érkezett (a kérelern csatolva), ugyanakkor a

tervezett adásvételi szerződés egy tulajdonos nevére kerülne nregkötésre. Az ezzel
kapcsolatos 1 evelezést szintén mellékl etként csatoljuk.

A tulajdoni és lrasználati viszonyokra tekintettel a magántulajdonosok, illetve jogelődjeik
részéről az önkormányzati tulajdoni hányad elbir1oklásának lehetősége is felmerülhetett.
Mindezekre figyelerntnel az önkonnányzati tulajdoni lrányad további ferrntartása rnellett az
Önkorrrrányzat számára olyan tényleges hasznosítási lehetőség nem azonosítható, amely a

tulajdoni hárryad rnegtartását indokolná.

A fentiek alapjárr a tulajdoni hárryad értékesítése az Önkonnányzat szempondából racionális
vagyongazdálkodási rnegoldásnak tekinthető. Az értékesítés révén egy ténylegesen nem
haszrrált és önállóan neln haszrrosítható vagyonelem ellenértéke rea|izálhatő, rniközben a
jelerrlegi haszrrálati viszonyok is rendezettebbé válhatrrak. Erre tekintettel az Örrkormányzat
részéről az értékesítés támogatása irrdokolt.

Az ingatlarr forgalmi ér1ékónek meghatározása céljából a CITY-FORM 2000 Kft. (Horváth
Zoltán irrgatlan értékbecslő) 2024. júrrius 28-i fordulónappal elkészítette szakvéleményét,
rnely alapj án az ingatlarrrész forgalrni értéke 2.470.000,- Ft. A te|ek árát, mivel az nem
rninősül építési teleknek, ÁFA rrem terheli.

A csúcshegyi irrgatlarrokat a magántulajdorrosok több esetberr olyan ingatlarrként kezelik és

hirdetik' amelyek <ivezeti besorolása a közeljövőben megváltozhat' és anrelyek ennek
eredményeként építési telekké válhatnak. Ezen feltételezésre alapozva az ingatlanok ,,remek
befektetésként'' kerülnek bemutatásra.

Az előterjesztéshez mellékelt értékbecslésben szereplo Íóépítészi állásfoglalás ugyanakkor
egyértelnrűen rögziti, hogy a terület jelenlegi állapotában az átrrrinősítés nern valósullrat meg.
Ez a körülrnény az ingatlan tény|eges lrasznosíthatóságát jelentosen befolyásolj a, ezétt a
vétel ár neghatát ozás akor annak fi gyel ernbevétel e indokolt.

Óbuda-getásrnegyer ÖrrkonnárryzaÍának, mint aZ irrgatlanrész tulajdonosának, a

rerrdelkezésére állnak azok . az önkorrnányzati szakrnai infonnációk, arnelyek alapjárr a

0tr['l)l\l \/A(;YilNt{17[ I (] Nl0Nr)Rt]l'll 7rt.
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tulajdorri hárryad jelenlegi és tényleges hasznosíthatósága rrregítélhető. Ennek rnegfelelően a
vételár rneghatározásánál nern indokolt olyan jövőbeni hasznosítási lehetőséget ér1éknövelő
tényezőként figyelembe venni, amelynek megvalósulása jelenleg egyértelműen nem igazo|t,
illetve arnelyet a rendelkezésre álló foépítészi állásfoglaláS nem támaszt alá.

Az elkészült értékbecslés mindezt 15%-os korrekciós tényező alkalmazásával veszi
figyelembe. Az összehasonlító ér1ékbecslés során a7kalmazott további konekciók már az
egyes vizsgált ingatlanok konkrét, ténylegesen fennálló tulajdonságaira - így többek között
azok elhelyezkedésére, műszaki és használati jellemzőire, valamint egyéb értékbefolyásoló
tény ezőft e - von atkoznak.

A konkrét vételi megkeresés és a hasznosíthatatlarrság alapján javasoljuk a 1037 Budapest III.

kerület Patakvölgyi lejtő _ ozsuta u. 21026 hrsz.-ú önkonnányzati ingatlanrész pályázaton
kívüli értékesítését a21026lllrrsz.-ú telek egyik társtulajdonosa, dr. Bánlridy Ferenc György
(1025 Budapest, Ruthérr utca l5lB.) tészére, a szerződés hatálybalépésétol számított 5 napos
átutalási fizetési határidővel. Vételár: 2.47O'O0O,- Ft (ÁFA mentes).

Budapest Főváros III. kerület' Óbuda-Békásmegyer Önkormányzat Képviselő-testületének az
önkonnárryzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló
1712014. (VI.2') önkonnányzati rendelet 16. $ (l) bekezdés c) ponda alapján az a) és a b)
pontban rrevesített jogügylet kivételével _ elidegenítésre vagy hasznosításra történő kijelölést
követően _ a bruttó l50 rnillió Ft-ot el nem érő jogügylet esetén a tulajdonosi területen
érintett állandó bizottság gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Budapest Főváros III. kerület' Óbuda-Békásmegyer Önkormányzat Képviselő-testületének -az
önkonnárryzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló
1712014.(vI.2.) örrkonn ányzati rendelet 1 l . $ (l ) bekezdése szerint, ha a vagyontárgy értéke -
az ingő Vagyon kivételével - a bruttó 20 rnillió forintot rneghaladja' a Vagyon elidegenítése,
lrasznosítása - törvérry eltérő rendelkezése hiányában _ Verserryeztetés (II. Fejezet) útján
történhet. Ebből következően' amennyiben az adott vagyontárgy ezt az értéklratárt nem éri el,
úgy lehetőség van pá|yázaton kívüli értékesítésre.

A fentiek alapján kérjük a tisztelt Bizottságot, lrogy az alábbihatározati javaslatot elfogadni
szíveskedjen.

Határozati iavaslat:

Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-Békásmegyer ÖrrkonnányzaÍPét'tzügyi' Tulajdonosi és

Vagyonnyilatkozat-kezelő Bizottsága az önkorrnányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 1712014. (VI. 2') örrkormányzati rendelet 11. $ (1)

bekezdéséberr és l6.$ (1) bekezdés c) porrtjában foglalt felhatalmazás alapján isgyhatároz,
hogy

l. hozzájáru| a Budapest III. kerül et, lO37 Budapest, Patakvölgyi lejtő _ Őzsuta utca'
21026 helyrajzi számÚt, ,'gyümölcsös és gazdasági épület'' ntegnevezésű irrgatlanban
fennálló 6160 arányű önkonrrányzati tulajdoni lrányad értékesítésre történő
kijelöléséhez;

i,itlfii,;riirtr: ')::\4'1bQ i!) 2 4.1 t:r;'iji ;:y'r'l'',.Zírltt: (l l l(} {)/| /'j'i :'t

titlunnt V/\GYOI{liL7[, t ő NÜN l'|'i|)Fl l 7rt
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2. hozzájáru| az l. porrt szerinti önkonnárryzati tulajdoni lrárryad dr. Bánhidy Ferenc
Gytirgy 27160 arányú tulajdoni hányaddal rendelkező tulajdorrostárs részére,2 470
000 Ft' azaz kettomillió-négys zázhetvenezer forint <isszegű, ÁFA-mentes vételáron
történő érlékesítéséhez;

3. a vételár teljes összegének megfizetését az adásvételi szerzódés hatálybalépését követő
5 napon belül, banki átutalással kell teljesíteni.

4.aYevő köteles azadásvételi szerződés nregkötésével kapcsolatos díjat az önkormányzat
tulajdonában álló egyes vagyontárgyak elidegenítéséről szóló l 812014. (VI. 2.)
önkormányzati rendelet 3. $-ábarr foglaltak szerint megfizetni;

5.felkéri az Óbudai Vagyonkezelő NonprofitZrt.-t,hogy az 1-4. pontokban foglaltaknak
megfelelően az önkormányzati tulajdoni hányad értékesítését folytassa le, és az
adásvételi szerzodés megkötéséhez szükséges intézkedéseket tegye meg.

Felelős: az Óbudai Vagyonkezelő Nonpro fit Zrt. vezérigazgatőja
Határidő: a döntéstől számított 90 nap

Budapest, 2026. szeptember JL\

dr. Horváth orsolya
vezérigazgatő

Melléklet í a mannátran)

_ értékbecslés
_ vételi kérelemmel kapcsolatos levelezés

"/ÚLrrr$. 
o9 ?t-

Dr. Urbán Pótor

tt g_rp_fuia_

Í-lLYo".{-agÁ.oq lp.
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Tárgy Re:TulaJdonrészmegvásárlása

Feladó BanhidyFerencG

CÍmzeü Lakatos János <lakatosj@ovzrt.hu>

Dátum hétfŐ 2026' július 20. 15:03:25

Tisztelt Lakatos János Úrl

Levelére válaszolva ezúton szeretném megerősíteni vételi szándékomat az önkormányzatitulajdonrész

LooYo-ra, melynek egyben haszonélvezője is kívánok |enni.

Adataim:

Dr.ÜIll>
5'ü1.;-
Anyaja neve:qUlllD
Lakcím:

5zig.sz.:G
Szem'szám:IIl
Adósz

Köszönettel:

Bánhidy Ferenc

Feladó: La katos János <lakatosj@ovzrt.hu>

Elküldve: 2026. július 16., csütörtök 10:33

Címzett: Banhidy Ferenc :
Tárgy: Re: Tulajdonrész megvásárlása

Tisztelt dr. Bánhidy Ferenc!

Köszönöm szlves belátását. Betervezem az lngatlannal kapcsolatos döntést az októberi

bizottsági ülésre, az indokolatlanul előre bekért szeptemberi anyagok miatt hamarabb nem
tudunk továbblépni.
Kérem, hogy majd azért mielőbb kijldje meg a vevők és a haszonélvező alábbi személyes
adatait egy olyan e-mailben, me|yben ismét kifejezik vételi szándékukat és leírják, hogy ki,

milyen arányban szeretne az önkormányzat tulajdonrész vevője, esetleges haszonélvezője
lennl:

név
születési név
születési hely, idő



anyJa neve
állandó lakcÍm
szig' szám
személyi szám
adlazonosító jel

Köszönettel

Lakatos János
értékesítési elŐadÓ

OBUDAI
L vacvonxrzeloh xoxpnoirr znr,

Értéxesítésl, Helylség- és Telekhasznosításl csopoÉ
1033 Budapest, Mozaik utca 7., ll, emelet 1,

telefon : 06-1 -430-3472

mobil: 06-20-504-2760

íax; 06_1-430-3462

e-mail : lakatos.janos@ovzrt. hu

web: www.ovzrt.hu

Ez az elektronikus levél bizalmas és/vagy Jogilag védett információkat tartalmazhat, és kizárÓlag a cÍmzettnek szól. Az elekkonikus levél

engedély nélküli másolása, sokszorosÍtása, terjesztése' módosítása és nyilvánosságra hozatala szigorúan tiltott. Az elektronikus úton történö

levelezós elsÖsorban informáciÓs célokat szolgál, nem feltétlenül t0krÖzi a Társaság hivalalos álláspontjái. A Társaság nem tosz és nem fogad

el hivatalos kötelezettségvállalásoket kizárólag elektronlkus levél útján, hacsak enöl ellentétes tartalmÚ megállapodás nem szÚ|et€tt a íélek

között.



Tárgy Tula,|donrészmegvásárlása

Feladó BanhidyFerenc<ffi

CÍmzett ertesltes@ovzrt.hu <ertesites@ovzrt.hu>, lakatos janos <lakatos'Janos@ovzrt'hu>

Dátum kedd 2026. máJus 19' 12:'14:17

Tisztelt Óbudal Vagyonkezelő Nonprofit Zrt.!

Tisztelt Lakatos János Úrl

Telefonon történt beszélgetésünkre, egyeztetésünkre hivatkozva kérem önt, hogy a Budapest 1037
őzsuta utca 25., helyrajziszám: 21026 sz' ingatlannal kapcsolatban az Önkormányzat irányában a 6/60
tu lajdon rész megvásárlásának lehetőségét i n dítsák el.

Tisztelettel,

Dr. Bánhidy Ferenc

és

Sobieski Katalin

Elérhetőségeim:

email:-
-e

melléklet: Tu|ajdoni lap másolat

Mellékletek
Tulajdonosi lap.pdf (539 kB)
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ERTEKBECS LESI SZAKVE LEM E NY
lngatlan címe

1037 BUDAPEsT lllKER., pnrnrvÓlcYl LEJTo 21026.
1037 BUDAPEST ilt KER., OZSUTn UTCA 21026.

Helvraizisánra 21026

TernÉszetben cím 1037 BUDAPEST IIIKER., PATAIVOLGYI LEJTO 21026.
1o37 BUDAPEsT lll KER., ÓzsurR UTcA 21026.

Az értékelés dátuma 2026.06.28

9',:

Készítette:
CITY-FORM 2OOO KFT

'1037 Budapest, Farkastorki út 25lc
Iel: 242-2229 Íax: 242-22-1 1

E-mail: citvform@citvform.hu

.4J"t'%- g: a 
":t+*rGf{ x@;"
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CITY-FORM 2OOO KFT.
1037 Budapest, Farkastorki ,it 25lc cityform@cityform.hu

25t2
tel.:242-22-29
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Szakvélemény 1o37 BUDAPEST lll KER., pntnxvÖtcYl LEJTo 21026.



CITY-FORM 2OOO KFT.
1037 Budapest, Farkastorki út25lc cityform@cityform.hu

2513
tel.:242-22-29

1. |NGATLAN összEsíTETT ÉRTÉKELÉSI LAPJA

Meqbízó neve obudal Vaqvonkeze!ő Nonprot tzrt.

lngatlan címe 1037 BUDAPEST lll KER., PATAKVÖLGYI LEJTo 21026
'to37 BUDAPEST lll KER.. ŐZSUTA UTCA 21026.

Természetben: Tulaidoni lap szerintivel meqeovező
Hrsz: 21026

lnqatlan típusa: GvümölcsÖs / és qazdasáqi épÜlet

Értérelés típusa:
Forqalmi érték meqállapítása a Meqbízó részére.

Értékelt ios: Tulaidonioo
Értere r tu!aidoni hánvadok: 6/60

JeIenleqi készültséqe 1oooÁ

Telek terüIetek: 1959 m'z

Fe lépítménv redukált te rü!ete m'

Értételés határnapia: 2026.06.28
Értéte lés érvénvesséqe 180 nap

Szakvé!eményt készítette Horváth Zoltán

Értore les összesitett e redm e
Piaci adatok összehasonlításán alapu!ó forgalmi éÉék

24 700 000 .- FtFő módszer
Hozam aIapú érték

FtNem alkalmazott
Költséq aIapú érték
Nem alkalmazott ,- Ft

Összesített érték: 24 700 000 -Ft

azaz HuszonnégymiIlió-Hétszázezer Forint

A forgalmi érték egy becsült érték' mely ideális esetben a tisztességes piaci éÍték' azaz "az a becsült iisszeg, amelyen Várható' hogy az
értékelt vagyontárgy egy érdekelt \€\ó és egy érdekelt eladó között gazdát cseról, miközben mindkét fél kényszertől mentesen jár el' és a
felek tisztában wnnak az összes \rcnatkozó ténnyel, a jogegyenlóség alapján.''

lll.KER. ÖnronmÁNYZAT 6/60 tulajdoni hányadának értéke

összesített éÉék: 2470000 ,- Ft

azaz KettőmilIió-Négyszázhetvenezer Forint
A megállapított értékek az Árnt nem tartalmazzák! Clty.Forrn 2000l(tt.

Budapest, 2026.06.28 ,,l1;:J.{li:il*iiiTl'

Készítette: - . .l 'lR líl70120]'467lÍ;'1 ]'í':' ruO'
Ellenonzte:

*{&o'[,frhJJ{v.

Horváth 7s}tán
ingatlan értékbecsló

' Medico Rossinelli Andrea
Ügyrezető
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í 2. sáMÚ AKTVÁLÁs! ADATLAP M t N T A
INGATLAN vÁsÁnús, ÉpítrcrzÉS (BERUHAZÁS) ESETÉN

|NGATLAN NYILVÁNTARTÁSBA vÉrelÉH rz
Teleoülésnév Budapest
Kerület lll.kerÜlet
Fekvés zártkert

Cím
1037 BUDAPEST lll KER', PATAKVÖLGY| LEJTo 21026.

1037 BUDAPEST lll KER', Őzsurn UTCA 21026.
Helvraizi szám 21026
Tulaidoni lapon szereplő HRSZ Összes térmértéke 1959 m2

Allami tulajdoni hányad (sámláló/nevezcÍ) Számláló Nevező
6 60

Tulaidonos száma 3
FÖldrészleten találhatÓ épületek és építménvek száma 0

í . Vagvon elem csoportia ÍÖldterület

Alrészlet művelési ága (Megnevezés 'l) GvümÖlcsös / és oazdasáqi épület
Vaqvonelem meqnevezése (Meqnevezés 2) FÖLDTERÜLET
Alrészlet iele (fÖldter._nél kitöltendő) ALR/
AranVkorona (fÖldter.-nél kitÖltendő) AK
Allaq (fÖldter'_nél nem kitÖltendő)

Allaq meqállapítás dátuma (fÖldter.-nél nem kitöltendő)
Vaqvonelem (alrésZet) telies területe 1 959 m2
Mennviséo és mértékeovséo 195,9 m2
Vaqvonelem értéke 2 470 000 Ft
ECS kulcs (földter-nek nincsl) Y000 - Nincs értékcsökkenés
Maradványérték Ft
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Vizsgálatunk tárgya a természetben í037 BUDAPEST ll!.KER. PATAKVÖLGY| LEJTo 21026.;
izsurR UTCA 21026 szám alatt elhelyezkedő, ,,Gyi'imölcsös / és gazdasági épü!et''
megnevezésű 1959 m2 aIapterületű, szabályos téglaIap a!akú, enyhén lejtős' sarok
ethelyezkedésű, elektromos közműveI rendelkező telekingatlan. Az értékelés oka, hogy a
többségi tulajdonos nyújtott be vételi kérelmet.

Az inga,tlan BuDAPEST rŐvÁnos !ll. KERÜLET, Óeuon_eÉxÁsrueoyeR
oNKoRMANYZAT KÉPusElŐresrÜleTÉNEK 2ol2o18. (Vl.26.)í öruxonn,lÁNYZATI
RENDELETE előírásai szerint Mk_2 jelű (keÉes mezőgazdasági területek övezet) helyi
építési övezetbe tartozik, mely beépíthető területek közé sorolt. A maximális
beépíthetőség 5%, a zöldfelület legkisebb mértéke 80%_, a maximális homlokzat- és
épüIetmagasság 4,5m lehet. Terepszint alatti beépíthetősége í0%, szintterületi mutatója:
0,2m2lm2, beépítési mód: nincs meghatározva, minimális telekméret: 1000m2.

A csatolt E-közmíi térkép aIapján az ingatlanra elektromos közmű kerüIt bevezetésre' Az
utcában az egyéb közművek meg nem találhatóak.
A teIken látható fe!építmény gyenge műszaki és esztétikai állapotú, a tcibbségi tulajdonos
használja és birtokolja, területét nem vettük figyelembe. Az ingatlan osztatlan közös
tuIajdonnak tekintendő, megosztási szerződés és vázra1z nem álIt rendelkezésünkre, a
tulajdonos elmondása alapján nem is készült.

A megrendelő által a rendelkezésünkre bocsájtott főépítész állásfoglalása alapján továbbra is Mk
kertes mezőgazdasági terület, nincsen átsorolási szándék' A felsóbb rendű (BFRSZ)
tervekhez való igazodái, valamint az ÓaÉsz237 paragrafus (10} meghatározott paraméterek a
távlati beépítésre szánt területi átsorolásnak és belterÜletbe vonásának kezdeményezési feltételei
a körbe határolt terület lakÓterületi övezetbe valÓ átsoro!ását nem teszi lehetővé.

A csatolt dokumentumok (tulajdoni lap, térkép) és helyszíni szemlénk alapján, a vizsgált ingatlan
beazonosítható.

A megállapított értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvántaftásban ts

szabályozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanúsítványban szereplő értékek hatályossága a jelen vizsgált ingatlan(ok) esetében
180 napig éruényes, azzal a feltétellel, hogy rendkÍvüli természeti és gazdasági események ez idő
alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasági, hatósági, fizikai környezetében lényeges
változás nem történik. Az éruényességi időn túl a hatályossági kiterjesztésének igényekor azt felül
kell vizsgálni, illetve aktualizálni kell.

Az értékelő által meghatározott érték semmilyen összefüggésben nincs a megbízási díj
nagyságával' Az értékmeghatározást nem befolyásolták a Megbízo személyes szempontjai,
sz a ké ftő m i n d ettől f ü g g etl e n iJ l á l l a p ítoft a m e g fe nti é tté ket.

Az értékbecslésben rögzített megállapítások, következtetések kizárólag szakmai szempontok
szerint kerültek megállapÍtásra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplő feltételek
korlátozzák.

Környezetszennyező hatást a helyszínen nem tapasztaltunk, a területen környezetszennyező,
vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszíni szemle időpontjában nem tároltak.

Vezetékjogok pontos tartalmáról illetve, a vezetékjoggal terhelt terÜletek pontos elhelyezkedéséről
információ nem áll a rendelkezésÜnkre. lngatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznosítását a bejegyzett szolgalmijogok nem akadályozzák
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2. Előzménv

n ÓouoaiVagyonkezeIő NonproÍ,tzrt. (1o33 Budapest, Mozaik u. 7.,) megbízta a city_Form 2000
Kft-t (1037 Budapest, Farkastorki út 25lc') a 1037 BUDAPEST lll.KER' PATAKVÖLGY| LEJTo
21026.; OZSUTA UTCA 21026' HRsZ.. (HRSZ: 21026) alatti telekingatlan értékelésével.

3. Szakértői szemle

a rendelkezésünkre bocsátott dokumentációk áttanulmányozása után helyszíni szakértói szemlét
és az ezzel összefüggő környezettanulmányt tartottunk, a vagyonértékeléshez szükséges
paraméterek rögzítése és ellenőrzése céljából.

HeIyszíni szem!én a tulajdonos és az értékbecslő szakértő (Horváth Zoltán)vett részt.
Helyszín i szem le időpontja : 2026.06.28.

A szakéftői szemle során:

Az érlékelés folvamán felhasznált, az inqatlannal kapcsolatos dokumentumok és más adatok:
. Tulajdoni lap másolatok
. Közműtérkép
. HÉSZ
. Fotik

4' Az értékelés módsze rtan i alapiai. feltételei

Az értékelés során megvizsgáltuk a földterület elhelyezkedését, környezetét, telekkönyvi adatait,
fizikai állapotát, a felépítmények megjelenését, műszaki, szerkezeti részleteit (az
éptiletszerkezetek, felhasznált anyagok, az épület gépészeti rendszere), műszaki állapotát, stb.

Mindezek hozzásegítettek a vizsgált eszközök használhatósági, eladhatósági jellemzőinek
megismeréséhez, amelyek segítségével meghatározható az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsülheto az ingatlan keresettsége, vevő szempontjábÓl értékes tulajdonságai. A kovetkezőkben
ezen információkat ismertetjük.

Az értékelés nél al ka!mazott m ódszerek, alapelvek
Egy eszköz értékelésére három általánosan elfogadott értékelési mÓdszer alkalmazhatÓ

r piaci érték alapú értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
0 forgalmi (összehasonlító) értékelés

r költségalapú értékelés

A xoznoÉxl ÉnrÉxelÉs az eszköz jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerülő költségeinek különbségéből vezeti le annak értékét. Az értékelés során az eszköz
jövedelemtermelo képességét vizsgáljuk, azaz a jövőben várhatÓan képzódő, szabad
rendelkezésű pénzmennyiség jelenértékét számszerűsítjük, amely kifejezi az eszköznek, mint
üzleti befektetésnek az értékét' Ebben a modellben a képzódó összes, szabadon felhasználható
pénzmennyiség alatt azt az évente képződó készpénzmennyiséget értjük, mely az adózás előtt
fennmaradÓ eredmény és az amortizáció összegébol a szükséges beruházásokat levonva, a
tu lajdonosok számár a fennmarad'
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A xölrsÉoALAPÚ értékelés megközelítésének lényege, hogy a körültekintó vásárló nem fizet
többet a vagyontárgyért, mint egy olyan helyettesítö vagyontárgy előállítási költsége, melynek
hasznossága megegyezik a kérdéses vagyontárgy hasznosságával' Az értékelés során az
eszköz újraelőállítási költségéből levonjuk a fizikai kopásból, funkcionális és gazdasági avulásból
származó értékcsökkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzáad1uk a földterÜlet forgalmi
értékelésen alapuló értékét.

Az $raeloállítási költség a hasonlÓ vagyontárgy elóállításának, vagy felépítésének költsége, folyÓ
áron számítva, ugyanolyan anyagok, építési és gyártási szabványok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerő alkalmazásával' Ez a módszer általában az új építésű, vagy különleges célú eszközök
értékeléséh ez szolg áltatja a leg meg b ízhatóbb értéket.

A roncnull ÉnrÉxelÉs már megvalósult, konkrét és jól ismert ügyletek árainak a vizsgált esetre
valÓ kiterjesztésével, összehasonlításával történik. Az értékelés során a piacon a közelmúltban
eladott, illetve értékesítésre felkínált vagyontárgyakat elemezzuk és összehasonlítjuk az értékelés
tárgyát képező vagyontárggyal. Az összehasonlítás során a következó, a piacot meghatározó
tényezőket vesszük fi gyelembe :

. a kereslet és kínálat vizsgálatakor áttekintjük a potenciális felhasználók jellemzőit
(számuk, vásárlÓerejük, ízlésük, preferenciájuk, stb.), illetve azokra az eszközökre
összpontosítunk, melyek eladatlanok, vagy üresek, illetve melyek építési, tervezési, vagy
beruházási fázisban vannak, hiszen bármely elem változása ezek közül a vizsgált eszköz
ár ának változását okozhatja,

o a helyettesítés elvének alkalmazásakor azt az árat keressük, melyet egy hasonlóan
hasznosítható helyettesítő eszközért fizetnének a vásárlÓk,

. az egyensúly vizsgálatakor egyrészt a keresleti és kínálati piac egyensúlyát vizsgáljuk,
másrészt az eszközök egymáshoz való viszonyát (p|' egy adott földterÜlethez tartozó
épületek, az elhelyezkedéshez kapcsolódó kényelmi szolgáltatások, a fő tevékenységhez
szükséges berendezések száma, kiszolgáló eszkozök, stb.),

r a külsó hatások számszerűsítésekor figyelembe kell venni a gazdasági fellendülés, Vagy a
gazdasági depresszió hatását, a várható kilátásokat, a területi elhelyezkedést, az
ön korm á nyzati szabályozásokat, stb.

Földterület, valamint beépített ingatlanok éttékelésénél az értékelési módszerek közül a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési körzetben végzünk
összehasonlításokat, amelyek közös elemeket és hasonló piaci lehetőségeket tartalmaznak.
Közvetlen összehasonlításra alkalmas adatok hiányában egyéb vagyontárgyakat veszÜnk
figyelembe, illetve vizsgáljuk az ország hasonló területeinek ingatlanpiacát.

Esetünkben a PlAcl összennsorulírÓ roncALM! ÉRTÉKelÉs módszerét alkalmaztuk, mint fő
módszert, mivel az értékelés céljának legjobban ezen értéke!ési módszerek felelnek meg.

Az érték_megálIapítás valamely vagyontárgy jellemzőinek, körülményeinek és befektetési
lehetőségeinek szisztematikus és analitikus meghatározása és rögzítése, általában személyes
megtekintés és egyéb vonatkozó adatok kivizsgálása alapján.

Az érték-megállapítás során az értéket felbecsüljük. Az érték-megállapítás egy hivatalos
következtetés, amely alátámasztó adatokon, logikai elemzésen és ítéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér kiteendőkre, csupán az értékről ad véleményt.

Az értékmegállapítÓ személy nem határozzameg az értéket, azt a piac erői determináIják.

Az értékmegállapító becsült értéket közol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontárggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapján.
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Az érték módosul a piaci feltételek változásával a gazdasági, társadalmi, politikai és jogi hatások
következtében. KöVetkezésképpen az értékmegállapítÓ személynek azonosítania, mérnie és
elemeznie kell az érték megállapításának alapját képező piacot, illetve környezetét'

Az értéket általában négy, egymással összefüggő gazdasági tényező teremti meg, mégpedig a
hasznosság' a szűkösség, a megszerzés vágya, valamint a tényleges vásárlóerő.

E négy tényező kölcsönös kapcsolata kihatással van a kereslet-kínálat egyensúlyára, és
mindegyike szükséges ahhoz, hogy az adott eszköznek éÍéke legyen'

Az érték-megállapítás célja legtÖbbször az, hogy következtessen a tisztességes piaci értékre' Az
alapdefiníció, illetve a klasszikus hagyomány szerint:

'A TlszTEssÉces pncl ÉnrÉr az a becsült összeg, amelyen várható, hogy az éÍékelt
vagyontárgy egy érdekelt vevő és egy érdekelt eladÓ közÖtt gazdát cserél, miközben
mindkét fél kényszertől mentesen járt el, és mindkét fél kellóképpen tudatában Van
az összes vonatkozó ténynek, a jogegyenlőség alapján.'

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapján a piaci érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy
vagyontárgyban való érdekeltség méltányosan, magánjogi szerzódés keretében és az értékelés
időpontjában várhatóan eIadható, feltételezve a következőket:

* az eladó hajlandó az eladásra,
* a tárgyalás idószakában az érték nem változik,
* a vagyontárgy szabadon kertjl piacra, meghirdetése megfele!ő nyilvánossággal

történik,
* átlagostól eltérő, speciális vevői kü!önajánlat figyelembevételére, nem kerül sor.

Az értékelés során a Megbízó által kije!ölt ingatlan értékelésére került sor a jelenleg ismert
placi értékek figyelembevéteIéve!, tényleges helyszíni míiszaki szemlén alapuIó becslésse!
és számvlte!i módszerekkel, melynek során normál piaci értéket határoztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsősorban a piac értékítéletét vettÜk figyelembe, melyhez egyrészról
korábbi tapasztalatainkból, másrészról saját adatbázisunkbÓl, NAV adatbázisból és ingatlanos
hirdetési portálok adataiból, különbözó értékesítési és értékesíthetőségi informáciÓkból, illetve
saját adatbázisunkból jutottunk.

Vizsgáltuk a megfelelo piaci területeket, összegyűjtöttük a vonatkozó adatokat, kiválasztottuk a
megfeleló vizsgálati technikákat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
ítélóképességÜnk alapján oldottuk meg az értékelési problémát.

Az értékelésnél nagyban támaszkodtunk a Megbízó szakembereitő! kapott adatokra,
információkra, azok helytállóságát legjobb tudásunk és lehetóségeink szerint leellenóriztÜk'

Az értékelés során a megtekintés idejében érvényes , az akkor feltárt állapothoz tartozó értéket
állapítottunk meg' Munkánk során figyelembe vettük a vagyonéftékelésre vonatkozó általános
szabályokat, előírásokat, kiilönös tekintettel a többször mÓdosított 25l'l997. (Vl!l. 1.) PM
rendeletre, mely a termőföldnek nem minősülő ingatlanok hitelbiztosítéki értékének
meghatároz ására vonatkozó módszertani elvekról szól.

Az értékelési szakvéIemény készítője az ezen értékelési szakvéleményben megjelenő
Megbízó személyes adatait a 2011. évi CXll. törvény az információs önrendelkezésl jogról
és az informáclószabadságró!, továbbá a 2016I679/EU Rendelet ( 20í6. április 27.| a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében történő védelmérőI
és az ilyen adatok szabad áramlásáróI, valamint a 95/46/EK Rendelet hatályon kívül
helyezéséről szóló jogszabályoknak megfeIelő módon kezeli
A következőkben az eqves vaqvonelemekkel kapcsolatos elveket. általános szempontokat íriuk
le:
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Eszközök forgalmi értékeIése
Az ingatlan a földterület a maga fizikai mivoltában és a földhöz kapcsolÓdó tartozékok, azaz
épületek, építmények. Az ingatlan elmozdíthatatlan és kézzelfogható. Az ingatlan Vagyon a Íizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonával vele járó minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kötelezettséget magában foglal'

A földérték gazdasági fogalom. A föld meghatározó jellemzói geográfiai, jogi, szociológiai,
val a m i nt kozgazdaság i szempo ntból vizsg ál hatók, azaz

* minden körülhatárolt földtertlletet elhelyezkedése és anyagi összetétele egyedivé tesz,
* a föld Íizikai szempontból mozdulatlan,
* a föld maradandó, azaz a tartós javak közé tartozik,
* a rendelkezésre álló földállomány véges,
* a föld az emberek számára hasznos'

A földterület más tudományágban megfogalmazott sajátosságai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjábÓl, mert az ingatlanpiacon a szereplők Úgy viselkednek, hogy
reagálnak ezekre a sajátosságokra, illetve gyakran ezekvezérelik, vagy korlátozzák óket.

Az inqatlan becsült értékének meghatározásánál összehasonlító módszert alkalmaztunk. Ez
abból áll, hogy tényleges forgalmi értékek alapján a specifikus tényezóket figyelembe véve
(területi elhelyezkedés, fekvés, közlekedés, közművesítettség stb.) '1 m2 területre (beépített
ingatlan esetében a felépítmények hasznos területére, földterület esetében a tulajdoni lap szerinti
terliletre) vonatkoztatott alapértéket határoztunk meg úgy, hogy figyelembe vettük a telek
beépítettségének mértékét is. A fajlagos becsült érték kialakításánál figyelembe vettük az ingatlan
környezetében felkutatható ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegű ingatlanok iránti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitól eltérő hasznosítás lehetőségeit, a közművekkel valÓ ellátottságát, a
közellátottság színvonalát, a terület építési övezeti besorolását. Vizsgáltuk továbbá a földterület
növényzeti viszonyait, azok gondozottságát.

A földterttlettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolódÓ jogok' az értékesíthetőség jogi vizsgálata- csak a tulajdoni lapon szereplő esetleges
bejegyzések erejéig vizsgáltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvántartási oldalán
szerepeltettük. Az így kapott becsÜlt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedő
felépítmények között, így meghatározva a telek és a felépítmények önálló értékét a teljes becsÜlt
értéken belül.

A telek értékét a hasonló adottságú, üres földterületek összehasonlító adatai alapján határoztuk
meg, a beépítettség mértékének figyelembe vételével. Az így meghatározott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolódó közmúvek, külön nem számított térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépítmények esetében a megosztást a főbb mtiszaki adatok alapján a forgalomképesség
mérlegelésével alakítottuk ki' amelyet a lehetséges esetekben szintén összehasonlító módszerrel
ellenőriztünk. Az érték kialakításánál a felépítmény funkcióján kívül a műszaki állapotát,
közművekkel való ellátottságát, valamint a hasonló jellegű létesítmények irántijelenlegi keresletet
is figyelembe vettük.

Az ingatlan esetében a következő fóbb érték-meghatározÓ tényezőket vizsgáltuk:

Az épület: - életkora,
- építési mÓdja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkák tartalma, színvonala,
esetleges hiányossá9ai,
- kialakítása, helyiségek száma és elhelyezkedése,
- alapterülete és komfortfokozata,
- kihasználtsága, illetve rendeltetésszerű használata,
- esetleges felújítások idópontja és műszakitartalma,
- karbantartottsága stb.
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5. lnqatlan nvilvántartási adatok

ío37 BUDAPEST lll KER., PATAKVÖLGY! LEJTo 21026.
ío37 BUDAPEST !!|KER., ózsurn UTGA 21026.

Zártkert

Helyraiziszám 2',1026

l. rész
Terület lregnevezése: GyÜmolcsös / és gazdasági épület

Területe: ( nm) 1959

ll. rész

lll' rész

Az ingatlan nyilvántartási adatokat részleteiben nem vizsgáltuk, a mellékelt E-hiteles tulajdoni lapok
birtokában végeztük az értékelést' Jogi ügyekben állást nem foglaltunk.

A tulaidoni lap. a térképmásolat és a természetbeni helvzet vizsoálata

Tulajdoni hányad 6/60

Jogállás Tulajdonos

Jogosult neve: III,KER. ONKORMANYZAT

címe: 1033 BUDAPEST lll.KER' Fö tér 3

Tulajdoni hányad: 27t60

Jogállás: Tulajdonos

Jogosult neve: Dr. Bánhidy Ferenc György

Címe: 1025 BUDAPEST ll.KER., Ruthén ut 15/B.

Tulajdoni hányad: 27t60

Jogállás: Tulajdonos

Jogosult neve: Johnson Kaitlin Emelie

Gíme 1165 BUDAPEST XVI.KER., Ajak utca 13.

Vezetékjog
11 m2 nagyságú területre vonatkozóan' VMB-19012012

során tapasztalt esetleqes elté az értékelő inoatlan_nvilvántaÉási
meqieqvzése. iogi helvzete:

A csatolt dokumentumok (tulajdoni lap) és helyszíni méréseink alapján, a vizsgált ingatlan
beazonosítható'
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6. Az inqatlan általános iellemzőa

Település neve:
Budapest llI. kerület
Népesség: 125147 fő Terület: 39,7 km2

Település leírása

Pozício Budapesl lill- kerülete térképén

o BudaPFsÍ lll.
kerÍilr{e

Budapest lll. kerÜlete (obuda-Békásmegyer) a Duna
jobb partján, Budán fekszik. Északon Budakalász és
Üröm, nyugaton Solymár, délen a ll' kerület, mí9
keleten a Duna által az Xlll. kerttlet és a lV. kerÜlet
határolja' A kerÜletnek jelenleg 15 városrésze Van.
Jelentósebb terei többek között a FlÓrián tér, Fő tér,
Kolosy tér és a Szentlélek tér. Jelentősebb parkjai
többek között a Mátyás-hegyi kőfejtő park, Flórián tér
és a Bud Spencer park. Főbb közlekedési
csomópontjai a Szentlélek tér és a Kolosy tér. A lll.
kerület 1873' november 17-én jött létre Budapest
megalapításakor. A kerÜlet mai határait 1950-ben
alakították ki' amikor is a kerülettól terÜleteket
csatolták át a ll' kerülethez.
A kerület területe 39,7 km', lakosainak száma a
2023-as becslés alapján 124 256 'fő, illetve
népsűrűsége 3130 főlkm', ezzel a fóvárosi kerületek
közÜl a harmadik legnagyobb területtj kerülete,
második legnagyobb népességével rendelkező
kerülete és a tizenegyedik legsűrűbben lakott
kerülete. A kerÜletet domborzati szempontból élesen
kettéosztja a Bécsi út - Aranyhegyi út - Dózsa
György 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 gátak híján
ielentos mértékben elöntenének

TeIepülésen belüIl elheIyezkedése Ertékelt ingatlan a került obuda CsÚcshegy
elnevezésű részén található.

Környezete: Környezetében hétvégi házak, beépítetlen területek
talá|hatók, illetve mezőgazdasági, zártkerti teri.jletek
láthatóak.

Megközelíthetősége Megközelíthetősége megfelelő, jellemzően átlagos
minőségű aszfaltozott úton keresztül, majd murvás
úton lehetséges'

Tömegközlekedési eszközök: Tömegközlekedési
autóbuszmegálló
elérhető.

kapcsolatai
't000-'t500

megfeleló,
méteren belülcca

lnfrastruktúra: Az egészségügyi (háziorvosi rendelő) és
közigazgatási létesítmények, továbbá az oktatási
intézmények (általános iskola, középiskola és
óvoda), valamint kereskedelmi egységek távolabb
elérhetők. Az ingatlan infrastrukturális ellátottsága
qvenqének mondható.

Értéroetolyásoló környezeti tényezők: Jó megközelíthetőség, csendes, külterÜlet.
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6.1. A telek jellemzése

Vizsgálatunk tárgya a természetben 1037 BUDAPEST lll.KER. PATAKVÖLGYI LEJTo 21026' ;

Özsurn UToA 21026 szám alatt elhelyezkedő, ,,Gyümölcsös / és gazdasági épület''
megnevezésű 1959 m2 alapterületű, szabályos téglalap alakÚ, enyhén lejtős, sarok
elhelyezkedésű, elektromos közművel rendelkezó telekingatlan. Az értékelés oka, hogy a többségi
tulajdonos nyújtott be vételi kérelmet'

A csatolt E-közmű térkép alapján az ingatlanra elektromos közmű került bevezetésre. Az
utcában az egyéb közművek nem megtaIálhatóak.
A telken látható felépítmény gyenge mÍiszaki és esztétikai állapotú, a többségi tulajdonos
használja és biÉokolja, területét nem vettük flgyelembe. Az ingatlan osztatlan közös
tulajdonnak tekintendő, megosztási szerződés és vázraiz nem állt rendetkezésünkre, a
tulajdonos elmondása alapján nem is készült.
Az ingatlan kozvetlen közterület kapcsolattal rendelkezik.

A megrendelő által a rendelkezésünkre bocsájtott főépítész állásfoglalása alapján továbbra ls Mk
kertes mezőgazdasági terület, nincsen átsorolási szándék. A felsőbb rendű (BFRSZ)
tervekhez való igazodás, valamint az oBESz237 paragrafus (í0) meghatározott paraméterek a
távlati beépítésre szánt területi átsorolásnak és belterületbe vonásának kezdeményezési feltételei
a körbe határolt terÜlet lakóterÜleti övezetbe való átsorolását nem teszi Iehetővé'

Műholdkép

21026 ortoíoto.pn9
Típur: PN6 fa.;l

Fájlméret: 1,83 l'4B
(épmétet: 'l069 x 750
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Közműtérkép

A csatolt E-közmű térkép alapján villany közművel rendelkezik, az utcában közmű elérhető.
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övezeti besorolás

Az ingatlan BUDAPEST FŐVÁRos lll. KERÜLET, ÓBUDA-BÉKÁSMEGYER oNKoRMÁNYZAT
KÉPVlSELÓTEsTÜLETÉruex 2ot2o18. (Vl.26.)1 ÖNxonuÁNYZATl RENDELETE előírásai
szerint Mk_2 jelúi (kertes mezőgazdasági területek övezet) helyi építési övezetbe tartozik, mely
beépíthető területek közé sorolt' A maximális beépíthetoség 50Á, a zöldfelület legkisebb mértéke
B0%-, a maximális homlokzal és épÜletmagasság 4,5m lehet. Terepszint alatti beépíthetosége
10%, szintterületi mutatÓja: 0,2m2lm2, beépítési mód: nincs meghatározva, minimális telekméret:
1000m2.

/
1'v

v
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95. Az Mk'kertes mezőgazdasági területck övezeti előírásai

237. s (1} A. Mk jel'] kertes mezógazdaságl teÍÜletek övezetbe tartoznak a kolteÍtlleti klskeÍtes {p|. szóló és gYtrmó|cstermesztésű}
területek.

{2) Az övezetek területén az l_X. Íejezet rendelkeuéseit e€yÚtt kell alkalmazni

a) az övezetek általános és részletes elóírásait rogzítő {5)-(1r| bekezdésekke|'

b) a 2. mellé*let 23. táblázatában rcigzített beépítési paraméteÍekkpl, továbbá

c) a Szabályozási terwel, és e xxl. Fejezet kiegészató előírásaival.

(3) ÉpÚletl inálló rendeltetési egység létesítésének lehetőÉge, vagy tilalma a meglévó rendeltetés módosítására i5 vonatkozik.

(4) Amennyiben a Szabályozási tery vagy a )o(l. Íejezet egyes terÜletekre vonatkozó Xie5észÍtó elóírása az Övezet elóírásához képest
másként rendelkezik, akkor azt kell b€tartani az tivezet azon elóírása helyett'

(5) Az Mk jelű kertes merőgazdasági terÜletek az alábbi beépítésre nem szánt ovezetekbe soroltak:

a} az Mk-l ovezetbe tartoznak - a Rókahegy kertes mezőgazdasági teruletei,

b) az Mk-2 ÖVez€tbe tartozik - a Csúcshegy kertes mezögazdasági terriletei,

c) azMk-Foveretbetaítozak _aBékásmegyerÓfalutávlatbanlakóter'ületkéntfejleszthetokertesmezögazdarági tertiletei.

{6) Az Mk ielű övezetek t€rűletén építményt a 4. 9 szeÍinti geotechnikai besorolás figyelembevételével lehet elhelyezni. Ahol a

besorolás nem tóÍtént nreg és a terÜlet felszínmozgás veszélyes, vagy csúszásveszélyes, ott épÜlet nem létesíthető.

(7) Az Mk jelű övezetek területén a (6} bekezrlésben foglaltak betartásáVgl

a} e mezőgazdasági tevékenység mellétt ipari termelő tevékenY9ég nem fo|ytatható,

b} elhelyezhető

ba) a mezőgazdasággal kapcsolatos építmény,
bb) novényház,
bc} szerszám és kisgéptátoló,
bd} örház,
be) a mezógazdasággal nem kapcaolatos építmények közÚl táwezetékek és műtárgyai,
bf) maximum 300 négyzetnréter bruttó alapterÜlet(i kiskereskedelemi létesitnrény,
bg) sportlétesítmény, lovarda,
bh) istálló,
bi) laz életvitel srerü tartós ott tartózkodás feltételeit nerrr biztosító, rekreáciÓs célú pihenőépÜlei,

c) épüiet a forgalmi út tengelyétől mért 100 méteren belÜl nem létesíthetö,

d} az egyéni gazdásági területen az ottlakást biztosító épÚlet nenr létesÍthetti,

e} birtokközpont nem létesíthető, továbbá

f) nem helyezhető el

fa) mobilház,konténerház,
fb) építményszerr.i használat céljára szolgáló onjáró Vagy vontatott lakókocsi'

(9) Az Mk-2 jelÜ ovezet területén

ai atelek1500négyzetmétertnreghaladóterületrészétabeépítési mértékszámitásánál figyelmenkívill kell hagyni,

b| 5a 72o négyzetméteres, vagy ennél nagyobb telkeken legfeljebb telkenként a 23. szánil táblázatban rögzítPtt beÉpítési
mértéknek megíelelő, a nem tartó5 ott-tartózkodást biztosító épÜlet létesíthető a 4. 5 szerinti felszínnlozgással nem érintett
telken

ba} présház,
bb} szerszám_ és kisgéptárolás.
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bc) az 1életvitelszerű taÍtó5 ott_tartózkoclás feltételeit nem lbiztositó rekreációs célú pihenőépl_ilet,

bd) pince
rendeltetéssel,

c} a tartós, életvitelszerű ottlakás céljára épÜlet nem letesÍthető, meglévö épület rendeltetése ilyen célra nem változtatható
meE,

d} a 3b| pont bc) alpont szeÍinti épÜlet csak a legalább 12,0 méter szélességű kozterriletröl megközelíthető telken helyezhető
el,

- egy vaEy

f) épület csak a legalább.résrleges közmÜvesítéssel ellátott telken létesíthetó, melynek során kizárólag zártrendszerű
szennyvíztároló létesíthető,

g} a telekalakítás során

ga) 2000 négyzetméternél kisebb telekméretű telek nem osztható meg,

gb} telekalakítás 50Íán több lépésben, ÜteÍnezetten i5 kialakítható a legkisebb telekszélesség
gc) J'0 méternél keskenyebb meglévó közterÜlet Ínentén a telek legkisebb elóírt mérete 1000 négyzetméter és a közterÜlet

felőli, azzal párhuzarnos 10.0 méteres teÍÜletsáwal növelt telekterület'
gd) meglévő telkek kereszlbeosztása esetében a szalagtelkek megszüntetése érdekében a gc) alponttÓl el lehet térni,

h} a Szabályozási terven jelÖlt,,tóVloti kijztertilet szobalyozás és épii|etelhelyezés korlatozósi sóvjóvat" érintett telekrészen
épúlet, jelentős támfalépítés nem tÓÍténhet a távlati kozterület kialakítása és elókerti sáv létrehozása érdekében.

i) 4 az ÓVezet terÜletén legfeljebb 400 m2 bruttó alapterliiletu, a területet használók ellátására szolgáló kiskereskedelmi
építmény létesíthetö, amennyiben

ia} a telek elött legalább 12 m-es szélességű kÖztertilet van kialakíWa, és
ib) legalább a részleges krjzműellátás biztosított a telken

{1o) Az Mk_2 1etÜ dvezetbe sorolt terÜlet esetleges távlati beépítésre szánt terÜleti átsorolásának és belterÚletbe vonásának

kezdenrényezési feltétele

a} megfelelő szélességű közterületek kialakítása, legalább 12_14 méter közötti szélességgel, mely a kozművek mellett a

szÜkséges felszíni virek elvezető árkainak elhelyezetését i5 lehetővé teszi,

b) távlati tömegkÓzl€kedé5i nyomvonal számára legalább 16,0 méter széles koztertilet biztosítása,

c) a táv|ati közterÜleten a kÉtoldali fasor iiltetésének |ehetivé tétele'

d) 5a körmÜvek fő vezetékeinek kiépítése, különtjsen a csatorna és vezetékes vízhálózat fövezetékei tekintetében, vagy ezekre
vonatkozó elfogadott tervek és konkrét megvalósítási szándék megléte.
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7. Hasznosítás

Aktuálls hasznosítás:
Vizsgált ingatlan telekként funkcionál egy rossz állapotú felépítménnyel

Alternatív használat:
Az ingatlan alak)ára, elhelyezkedésére való tekintettel alternatív hasznosítása korlátozott.

7.1. Értékbefolyásoló tényezők

Az ingatlan értéknöveló, értékcsökkentő tényezőit SWOT elemzés keretein belÜl vizsgáltuk,
melynek során az adott eszközt értékeltük a jellemző erősségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetőségek (opportu nities), és veszélyek (Threats) szempontjá ból.

Az erősségek és gyengeségek belső tényezők, ezért befolyásolni tudjuk őket, azonban a
veszélyek és a lehetóségek, olyan kÜ|ső adottságokat jelentenek, amelyekre csak a legritkább
esetben tudunk hatással lenni, ezeket nem tudjuk igazából irányítani.

A fenti tényezók mérlegelésével a következo célok és tevékenységek határozhatÓk meg
o Célok: Folyamatos használat tulajdonos által, vagy bérleti konstrukcióban
r Tevékenységek: ÁllagmegÓvás.

EnŐssÉoex (Srneruorns) GyencesÉcex (WelxnEssEs)
Elhelvezkedés Övezeti ielleq

Közművek hiánya
LenerŐsÉoEK (oPPoRTUNlTlEs) VeszÉlyex (Tnnears)

Ertékesítés

Altalános ingatlanpiaci kockázatok
Gazdasági visszaesés kockázata
Magas finanszírozási környezet
Ukrán-orosz háború eszkaláciÓia
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7.2. Gazdasági áttekintés

A friss adatok alapján a lll. kerÜletben a zártkerti és külterÜleti telkek piaca aktív, de erősen szórt
árú. A hirdetésekbol látszik, hogy a kerületben továbbra is jelentős a kínálat: az ingatlan.com-on
több száz te|ek hirdetés fut, a zenga pedig kÜlön kÜlterületi telek kategóriát is jelez a kerületre. Ez
arra utal, hogy a piac nem szűk, hanem inkább szegmentált: a jÓ megközelíthetőségű'
közmtjvesebb vagy beépíthetobb telkek kÜlön áron mozognak, mint a kevésbé rendezett zártkerti
parcellák.

Az árak alapján a lll. kerületben a telekpiac felsobb kategÓriába tartozik Budapesten belül is. A
találatok között szerepel például Római part környéki telek 66 571 FUm' körÜli áron, illetve egy
másik hirdetésben 346 975 Ft/m2 is megjelenik, ami jÓl mutatja, hogy a lokáciÓ' a beépíthetőség
és a telek jellege drasztikusan befolyáso|a az árat. Ugyanakkor a zártkerti jellegű, kevésbé
frekventált telkeknél ennél jóval alacsonyabb négyzetméterár is elofordulhat; egy csúcshegyi
zártkerti teleknél például 18 484 Ft/m' körÜli ár látszott'

Piaci szempontbÓl ez azt jelenti, hogy a lll. kerületi zártkerti ingatlanoknál a likviditás közepes:
van kereslet, de a vevik nagyon árérzékenyek, és erosen figyelik a jogi státuszt, akozmúveket, a
megközelíthetőséget, valamint azt, hogy a telek beépíthetó-e, művelés alól kivett-e, Vagy marad
zártkerti' A jobb adottságú telkek gyorsabban eladhatÓk, a problémásabbak viszont hosszabb
értékesítési idővel számolhatnak.

Összességében a lll. kerület zártkerti piaca nem olcsÓ, de nem is egységes: inkább egy prémium
budapesti telekpiac része, ahol a különbséget nem csak a kerületi cím, hanem a telek pontos
fekvése és jogi helyzete adja.

Rövid összkép
A lll. kerület zártkerti piaca élő, de nagyon heterogén. Nem egy egységes ,,zártkerti ár'' létezik,
hanem eros különbség van a telek: pontos fekvése, megközelíthetősége, közművesítettsége,
beépíthetősége, jogi státusza, és a környező beépítettség alapján.

A friss adatok alapján a kerületben a zártkerti és kÜlterületi telkek iránt van kereslet, de a vevők
nagyon árérzékenyek. A jobb adottságú telkek gyorsabban eladhatók, a problémásabbak viszont
hosszabban állhatnak a piacon.

Melyik városrészek a legfontosabbak?
A lll. kerÜletben a zártkerti piac szempontjábÓl kÜlönösen fontos

Csúcshegy - tipikusan zádkerti jellegű' sokszor árérzékenyebb piac, de a jÓ telkekre van
kereslet.
Aranyhegy _ általában erosebb értékű terület, sok helyen jobb beépítési potenciállal.
Római part környéke - itt a lokáció sokat emel az áron, de a jogi és környezeti adottságok
különösen fontosak. A keresési eredmények alapján a kerületben a telekpiac nem ,,olcsÓ
kÜlterületi'' piac, hanem inkább egy budapesti, lokáciÓvezérelt telekpiac, ahol a cím önmagában
is érték.

Mi mozgatj a az árakat?
A zártkerti ingatlanoknál a legfontosabb értéknövelő tényezők: beépíthetoség. ha van reális
építési potenciál, az azonnal felárat jelent; kozmtjvek: víz, villany, csatorna, gáz megléte Vagy
e|érhetősége; útminoség és megközelítés: aszfaltos, egész évben járhatÓ út sokat számít;
telekforma és lejtés: szabályos, jÓl hasznosítható telek többet ér; panoráma és környezet: a budai
oldalon ez különösen fontos; jogi státusz: zártkert, művelés alól kivett terület, kttlterület, belterÜlet
közeli helyzet mind más értéket jelent'
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Likviditás: mennyire könnyű eladni?
A lll. kerületi zártkefti telkek eladhatÓk, de nem minden esetben gyorsan. A piac jellemzoen így
működik: a jÓ adottságú telkek viszonylag gyorsan találnak vevót, a kÖzmÍj nélkÜli, nehezen
megközelíthető vagy jogilag bizonytalan telkek sokkal lassabban mennek el, a vevők gyakran
befektetési vagy késobbi építési céllal keresnek.
Ezér1' az értékesítésnél a helyes árazás kulcsfontosságú: a túl magas ár hosszú állást
eredményezhet, a túl alacsony ár pedig értékvesztést'

Jövőbeli ki!átások

A lll. kerület továbbra is népszerű marad, különösen a családok és a fiatal házasok körében.

A telekárak várhatóan tovább emelkednek, de a növekedés üteme lelassulhat a gazdasági
bizonytalanság és a magasabb kamatok miatt.

Az uj lakóparkok és infrastruktúra-fejlesztések tovább növelhetik a terÜlet vonzerejét. Az
ingatlanpiac jelenlegitrendjei alapján a lll. kerületben a telekárak további növekedése várható.
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8. Az értékelés módszere
Az alkalmazando mÓdszer kiválasztásánál meghatározi az ingatlan jelenlegi, és a jövőben a
leghatékonyabb és legjobb használattal kialakítható funkciója, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell vennünk, hogy az értékbecslés időpontjában fennálló ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosítható, egyáltalán eladhatÓ-e. A létesítmény piaci
értékének meghatározásához a lehetséges módszerek közül a összehasonlító adatokon alapuló
értékeIés alkalmazása a legcélszerűbb, mivel az ingatlan környezetében számos összehasonlító
adat áll rendelkezésre. Ennek során összehasonlítÓ adatok és a tárgyi ingatlan értékbefolyásoló
tényezóit figyelembe véve becsülhető meg a piaci érték.

8.1. Piacl összehasonlító adatok elemzésén alapuló értéke!és

Összehasonlításba bevon telkek mind a vizsgált ingatlan szűkebb környezetében elhelyezkedő
hasonló beépítési paraméterekkel és méretekkel rendelkezó telkek. Az ingatlanok árai a telek
területére vetítve cca' 45 - 80 eFVnm közötti ársávban mozognak.

Érterrepzesnél figyelembe vesszük, hogy eladási vagy kínálati árak-e az összehasonlító adatok. A
még eladásra kínált ingatlanok esetén 0,9-es szorzot alkalmazunk, mivel ezek az árak a
tapasztalatok szerint 1}%-kal is csökkenhetnek a végleges adásvételkor.

Értékelés

A makrokörnyezetet vizsgálva, előnyként értékeljük a központhoz, belvároshoz közelebbi
elhelyezkedést, hátrányként a távolabb elhelyezkedő ingatlanokat.

A mikrokörnyezetet vizsgálva előnyként értékeljük a jelentósebb zöldfelület közelségét, a csendes,
kis forgalmú közúti kapcsolatot, a panorámát, érdekes, értékes épített környezetet, hátrányként a
forgalmasabb, zajosabb, kevésbé értékes épített környezetet.

A megkozelíthetőségeÍ vizsgálva, előnyként értékeljÜk a központhoz közelebbi, jelentósebb,
sűrűbben közlekedő tomegközlekedési eszközök megállóinak elérhetőségét, hátránykéntaz ingatlan
távolabbi, belső területeinek jelenlegi alacsony szintű tömegközlekedési ellátottságát.

A területek méretét vizsgálva, előnyként értékeljÜk a kisebb alapterületű, kisebb befektetést
igénylő, könnyebben értékesíthető ingatlanokat, hátrányként a nagyobb alapterületű, nehezebben
értékesíthető telkeket.

A terijletek alakját, lejtésviszonyait, domborzatáÚ vizsgálva, elónyként értékeljük az egyszerű
alaprajzi formájú, sík, vagy enyhén lejtós ingatlanokat, hátrányként az erősen szabdalt formájú,
nehezebben beépíthetó, erősen lejtős telkeket.

A közmtjvekeÍ tekintve, előnyként értékeljük egyrészt a közterületen már kiépített, megfelelő
kapacitású kÖzműveket, másrészt a telken belüli kiépített beállásokat'

A beépíteÍÍségeÍ vizsgálva, a meglévo felépítmények a fejlesztési beruházásoknál az esetek
túlnyomó többségében nem hasznosíthatóak gazdaságosan, így a bontási költségek miatt inkább
értékcsökkentő tényezót jelentenek.

A beépÍthetőség szempontjából előnyt jelent a nagyobb szintterületi mutató, illetve a nagyobb
beépítési százalék, építménymagasság.
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A tervek, engedélyek vizsgálata: A beépítésre alkalmas telkek értékét akár'l0-1S%-kal is
növelhetik az elkészült tervek, illetve a jogerős építési engedély. A vizsgált ingatlan esetében tervek
és hatályos engedélyek nem állnak rendelkezésre, továbbá az értéket a tervek, engedélyek nélkül
állapítjuk meg (hisz a tervezés koltségei szerepelnek a projekt költségek között), igy azokkal az
ingatlanokkal szemben értékcsökkentést alkalmazunk, amelyek esetében rendelkezésre állnak
tervek, engedélyek, és ezek az árban foglaltatnak'

Az értékelésnél súlyozzuk az összehasonlításba bevont ingatlanokat. A szélsőséges (irreálisan
magas, vagy alacsony) áron kínált ingatlanokat egyáltalán nem Vesszük bele az értékelésbe.
Legnagyobb súllyal a vizsgált ingatlanhoz legközelebb található és leginkább hasonlÓ beépítési
lehettiséggel bírÓ ingatlanokat vesszük figyelembe.

A piaci Összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés konkrét és ismert adásvételi ügyletek
árainak a vizsgált esetre valÓ kiterjesztésével, összehasonlításával történt.

8.1.1. lngatlan értéke piaci összehasonlÍto módszerrel

A földterÜlet értékét annak üres állapotban való értékelésével kell meghatározni általában a piaci
összehasonlítÓ adatok elemzésén alapuló mÓdszer szerint. Ebben az esetben az
összehasonlításra alkalmas ingatlanok átlagos fajlagos alapértékét határoztam meg, majd
elemeztem azon értékmÓdosító tényezők hatását, amelyek a vizsgált ingatlan értékét esetleg
eltéríthetik az átlagtől'
A végső érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adÓdott.
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Az in értékelése iaci összehason lító módszerrel :

Ossze
hásrnlitó _ 1

Ossze-
háson|itó _ 2

Ossze-
hasonlitó - 3Gvehasonlítás szempon$ai Értét<elendő

1037 BUDAPEST III KER.
PATAKVÖLGY| LEJTo 21 026.

í037 Bt|DAPFST lll KER

Budapest lll. kerület'

Menedékház utca
Budapest lll. kerület,

Aranypatak utca
Budapest lll. kerület,

Nlécsürág utca

kertes mezőqazdasági kertes mezőgazdasági kertes mezógazdasági kertes mezőgazdasági

beépítetlen terület beépítetlen területbeépítetlen terülel beépítetlen terület

Mk-2 Mk-2 (5%) Mk-2 (5%) MORF-ilr/2 (s%)

Környezete:

Jelleg, funkciól

Övezeti besorolás:

Adat Íorrása:

lngaían címe:

https://inqatlan. corn/34

61 0959
https://inqatlan.coní34

804073
https ://inq alla n. corn/33

566378

caAzDAsAGl TÉNYEZÓK
37 007 874kínálati/adásÉteli ár (Ft) 30 708 661 35 433 071

1 793 1 950 1 923tétekrrÉrét ím2l 1 959

íailaqos ár (FUrn2) 17 127 18 171 19 245

kínálat kínálattulajdonáf . üszonya/tipusa kínálat

kínálaüadásvétel idóponüa 2026. június 2026. jÚnius 2026' június

kÍnálaüadásrétel időpontia miatti korrekciós ténvező 0,85 0,85 0,85

korriqá]t failaqos ár {Ft/m2) 't4 558 15 445 16 358

ÉnÉxxtlcnzirÁs nz ELHELYEZKEDÉs, MlKRoKÖRMEZET És MlNÓSÉG MIATT

településen bel0li e|helyezkedés Csúcshegy
1,00

hasonló hasonló

1,00

hasonló

1,00

hasonló

1,00

hasonló

1,00

hasonló

1,00

teleknÉret (m2) 1 959

ötezeti besorolás Mk-2 hasonló

1,00

hasonló

1,00 1.00

hasonló

hasonló

1,00

beépíhetóség 5% hasonló

1,00

hasonló

1,00

hasonló

1,00

hasonló

I,00

hasonló

1,00

forma, alak, lejtés' egyéb enyhén lejtős, gondozatlan

hasonló
1,00

hasonló
1,00

hasonló
'1,00

bontandó felépítnÉny \an

negkÖzelihetóség murvás út aszfaltút

0,95

hasonló

1,00

hasonló
'í,00

hasonló

1,00

hasznosíhatÓság telek hasonló

1,00

hasonló

1,00

kedrczőbb
0,90

kedvgzóbb

0,90

kedwzőbb
0,90

iogi állapot osztatlan közÖs

kÖzmúlek üllany kedwzőbb
0,95

hasonló

1,00

kedwzőbb
0,95

ntncs hasonló
'í 
'00

kedrczóbb

0.95

kedwzőbb

0,95

panoráma

ÖsszEl'l,AsoNLiTÁs KÖVETKEzIETÉsE 11 646 13 128 13 087

ÖsszEs KoRREKclÓ

sÜLYoZAs

telek területe (m2) 1 9s9

fajlagos áíagár (Füm2) 12 611

24 704 318Becsült érték (Ft)

becsült éÉék kerekÍtve (Ft) 24 700 000
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9. lnqatlan értékelésének összesítése

EsetÜnkben a FoRGALMI ÉnrÉxelÉs módszerét alkalmaztuk, mint fo mÓdszert, mivel az értékelés
céljának legjobban ezen értékelési módszerek felelnek meg.

Szakértői mérlegelés alapján a végső, egyeztetett forgalmi érték megállapításakor piaci
összehasonlítÓ adatok szerint képzett értéket 100%-ban vetttik figyelembe.

Végső érték meghatározása:

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 24,70 MFt

A szakértői jelentésben szerepló -
1037 BUDAPEST lll KER', PATAKVÖLGY| LEJTo 21026'

1037 BUDAPEST lll KER., Őzsurn UToA 21026.

21026 hrsz alatti ingatlan értékelését az Általános Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2026.06.28 -i fordulónapra, az ingatlan tehermentes valós piaci

értékét összesen: 24 700 000 ,- Fl-ban, azaz

Huszonnégymillió-Hétszázezer forintban határoáuk meg.

lll.KER. ÖruxonnnÁHYZAT 6/60 tulajdoni hányadának értéke

Az ingatlan súlyozott piaci forgalmi értéke kerekítve = 2,47 MFt

A szakértői jelentésben szereplő'o'1o'.Y'#í'#$n?JJláx,?'l"Jib|JJ,,".i;*'
21026 hrsz alatti ingatlan értékelését az Általános Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2026.06.28 _i fordulÓnapra, az ingatlan tehermentes valós piaci

értékét összesen: 2 470 000 ,- Ft-ban, azaz
Kettőmillió-Négyszázhetvenezer forintban határoáuk meg.

Piaci alapú (forgalmi) érték: 24,70 MFt súly: 100o/o 24,70 MFt
Hozamszámításon alapuló érték: MFt súly: 0o/o MFt

KÖltség alapú érték: MFt súly: 0o/o MFt
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í0. Jelen értékbecslés klzárőlag azalábbi feltételek mellett érvénves

vizsgálatát _ nem képezte és nem is képezhette a megbízás tárgyát, így ezzel kapcsolatos adatok
valósághűségéért semmiféle felelősséget nem vállalhatunk'

feltételeztt)k, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen módon korlátozás alá nem esik'

változásokért, Így az értékelés határnapja után bekövetkező események vagy körülmények
megváltozása eseÍén nem Vagyunk kötelezhetőek jelen tanulmányunk térÍtésmentes újraírására.

tükrözik.

feltételeztünk.

bem utatását, azonosíthatÓságát célozzák'

vagy földfelszÍn alattidolgok, amelyek az ingatlan megállapított értékét befolyásolhatják.

kornyezetvédelmi, valamint földfelszín alatti ásványkincsek feltárására és azok használati jogára
vonatkozó vizsgálatok végzése. Fontosnak tartjuk rogzíteni, hogy ilyen irányú ismeretekkel nem is
rendelkezünk' A helyszíni szemle szentrevételezés útján tortént.

felhasználás eseÍén semminemű felelősséget nem vállalunk.

anyagokban hivatkozni. Társaságunk nem vállal felelősséget semmiféle kovetkezményként,
véletlenszerűen vagy büntetésként felmerüló veszteségér't, kárért vagy ráfordÍtásért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cosÍ- oÍ stb')' Veszélyes anyagok feltárására vonatkozó vizsgálatot
nem végeztünk. A vagyonértékelő szakembernek nincs meg a képesítése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre áftalmas anyagokat'

szigetelő anyagok jelenléte jelentősen befolyásolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételezttik, hogy ilyen anyagok nem találhatók az ingatlanon. Amennyiben
szükséges, ez ügyben a Megrendelő kötelessége környezetvédelmi szakértő külön megbízása.

Szakvé!emény 1o37 BUDAPEsT lll KER., pnrnxvölcvl LEJTo 2í026.
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Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 149 Budapest,
Bosnyák tér 5'

1o37 BUDAPEST lll KER., PATAKVöLGY| LEJT'2'1026.
1037 BUDAPEST ilr KER., tiZSUrn UTCA 21026.
Budapest lll ker., zánkert'21026

l. RÉsz

l 1. , aejegyző halározat, érkezési idő:
, 9003/2006

AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK

' Alrészlet jele Művelési ág / Kivett Megnevezés

' ', Gyümölcsos / és gazdasági épület

il. RESZ

,6

1 7. ' Bejegyző határozat, érkezési idő:, 146418/1992/1992.08.25

Tulajdonjog

Jogállás: TULAJDoNos
Tulajdoni hányad: 6/60
Jogcím: 1991. évi XXX|ll. tv., 146418/1992/1992'08'25
Név: lll'KER. Öt'txoRvÁNvzer

, Jogosult címe: 1033 BUDAPEST lll'KER', Fő tér 3

8. Bejegyző határozat, érkezési idő:
1 561 89 I 1 99 4 I 1 99 4.07 .O4

Tulajdonjog

Tulajdonilap-másolat
(teljes)

Ügyazonosító:
I NYER/TULLAP / 20260623 / 8268

2026.06.23

Minóségi osztályok

5 osztály

Oldal 1/3

Budapest lll ker.
Zártkert, 21026 helyrajzi szám

' Terület (ha nm) : Kataszteriiövedelem (AK)

i1959 :7,84

Bejegyző határozat, érkezési idő:
96036121 1987 I 1 987.1 1.04

Tulajdonjog

Jogállás: TULAJD0N0s
Tulajdoni hányad: 54/60
Jogcím: adásvétel, 9603612/1987 /1987 .11 'o4
Név: Kovács Lajos, Születési éV: 1 969, Anyja neve: Bába Annamária
Jogosult címe: 1022 BUDAPEST x.KER., ALVlNcl utca 4.

@ Törló határozat
1 561 89 I 1 99 4 I 1 99 4.07 .O 4

@ Törlő határozat
7 2503 I 1 I 2024 I 24.03.21

@ Törlő határozat
7251 9 I 1 I 2024t 24.03.21

Jogállás: TULAJD0N0s
Tulajdoni hány ad: 27 / 6o
Jogcím: adásvétel, 1 561 89 / 1 994/ 1 994.07.a4
NéV: Dr. Bánhidy Ferenc, Szijletési éV: 1961, Anyja neve: Vereckei Mária
Jogosult címe: 1052 BUDAPEST V.KER., Balassi Bálint utca 2/B

9. BeJegyző határozat, érkezési idő:
1 561 89 I 1 99 41 1 99 4.07 .0 4

TulaJdonjog

Jogállás: TULAJDoN0s
Tulajdoni hányad: 27 /6o
Jogcím: adásvétel, 1 561 89 / 1994/ 1994.07.04
Név: Sobieski Katalin, Sztiletési év: 1 967, Anyja neve: Baráth lbolya
Jogosult címe: 2ooo SZENTENDRE, írtás utca 3

Folytatás a következő oldalon



l.:i.i

Budapest Főváros
KormányhivataIa Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 149 Budapest,
Bosnyák tér 5.

Tulajdonilap-másolat
(teljes)

Ügyazonosító:
I NYER/TULLAP / 20260623 / 8268

2026.06.23

Oldal 2/3

Budapest lll ker.
Zártkert, 21026 he|yrajzi szám

Folytatás az előző oldalról

Bejegyző határozat, érkezési idő:
: 7 2503 I 1 I 2024t 24.03.21

,Tulajdonjog

Jogállás: TULAJD0Nos
Tulajdoni hány ad 27 / 60

, Jogcím : adá svétel, 1 561 89 / 1 99 4 / 1 99 4.01 .04.
kiigazítás, és lakcímváltozás
Utalás: ll18

Jogosult címe: 1025 BUDAPEST ll.KER', Ruthén út 15/B.

1 1. Bejegyzó határozat, érkezési idó:
" 7 251 9 t 1 1 2024t 24.03.21

, r tulajdonjog

' : Jogállás: TULAJDON0s
l : Tulajdonihányad'.27 /60

' 
Jog cím : adásvéte l, 1 561 89 / 1 99 4 / 1 99 4'01 .o4.

, ; kiigazítás, név- és lakcímváltozás
' Utalás: lll9

' Név: Johnson Kaitlin Emelie, SzÜletési név: Sobieski Kaitlin Emelie, SzÜletési év:196-/, Anyja neve: Baráth lbolya
' Jogosult címe: -l 165 BUDAPEST XVl.KER., Ajak utca 13.

Ill' RÉsz

0.

BeJegyző határozat, érkezési idő:
960361211987 /1 987.1 1.04

Közösen illető holtig tartó

haszonélvezeti jog az utaláS alatti il|etőségre
Utalás: l116

Név: Bába Mihály, Születési év: 'l907

Jogosult cÍme: 1022 BUDAPEST, Alvinci Út 4

2' Bejegyző határozat, érkezési idő:
9 60361 2t 1987 I 1 987.1 1.04

Közösen illető holtig tartó

haszonélvezeti jog az utalás alatti illetőségre'
Utalás: ll16
Név: Bába Mihályné, szÜletési név: Gyóri Rebeka, SzÜletési év: 'l 91 0
Jogosult címe: 1022 BUDAPEST, Alvinci út 4

3. Bejegyző határozat, érkezési idő:
67 506t 2t 1990t 1 990.05. 1 4

Jelzálogjog

200 000 FÍ , azaz kettőszázezer forint
az utalás alatti illetőségre
Utalás: l116

Név: DUNABANK RT.
Jogosult címe: 1 054 BUDAPEST, Báthori utca 1 2

4. Bejegyző határozat, érkezési idő:
13910911991 t1991.1 0.08

Jelzálogjog bejegyzés iránti kérelem

elutasítása
Utalás: l116

Név: oriskó Lászlóné, Születési név: Sós Zsuzsanna, Születési év: 1947
Jogosult cÍme: 1044 BUDAPEST IVKER., Reviczky utca 40/A

@ TöÍlő határozat
1 561 89 / 1 99 4 I 1 99 4.07 .0 4

@ Törlő határozat
1 561 89 I 1 99 41 1 99 4.07 .0 4

@ Ti'rlő hatáÍozat
't 04954/ 1 991 I 1991 .07.05

o Törlő határozat
259060 /2t 1 999/91 . 1 0.08

Folytatás a következő oldalon



Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 1 49 Budapest,
Bosnyák tér 5'

Tulajdonilap-másolat
(teljes)

ÜgyazonosÍtó:
I NYER/TULLAP / 20260623 / 8268

2026.06.23

Oldal 3/3

Budapest lll ker.
Zártkert, 21 026 he}yt ajzi szám

5.

Folytatás az előző oldalról

Bejegyző határozat, érkezési idő:
1 31 498 I 1 I 2013 I 12.1 1 .1 6

Vezetékjog

Jogosult címe: 1132 BUDAPEST Xlll'KER., Váci út72'74'

Az E'hiteles tulajdonilap-másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az ingatlan-nyi|vántartásban szereplő adalokkal. A szemle
másolat a fennálló bejegyzéseket, a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minősÜl hite|es bizonyító erejű dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

1 1 m2 nagyságú területre vonatkozóan, VMB-1 90/201 2
Név: ELMŰ HÁLÓZAT| KFT.
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Bt]DÁt,tisT' r'ÓvÁRoS l lt. KEnillti'|'l POLc;ÁnuesTERt HlvA I'AL

}'ííópítész'i i's
Ví rosttlrr ez(.si l rrrrla

'l átgr':

( itr iníézt'i:

[lgv iratrzárri

lll. kcriilel (]súcsltcr:l

vítrtrsr'észbcn találhati]
ingatlanok crtr.ikcsilr'rc.
hltsznosíthatósága bclftilcli

,itlgse gél1'

llatka Klistril-

| '1 ttÍl-2"]02íl

1033 []udapcst. l;o te{r l

Ónrrrtai \/agl'onkczelri Nonprrr fit Zrt.
F,rtékcsítcsi, llclr'isóg- és'|'elekhasznositási (]soport
résíérc

/illilüilüruru///ill/lljllllJl/lruilil

-','í'l .(.:
llurlapcst
Mozaili utca 7

r033

'f isztclt F-rcschl r\ttiln!

|'iirpl;i. l}p. lll' kcr. (|sricshc1xi rítrr'lsrriszbclt, a So11'nrárviilgr'i rit - Virrigttsnr'ercg úl'..
Nlenedi'khá7- utt'il *-f rdő (2l.l82 hrsz.) * (]sricslregr-i írl által htrtiirtllt tcriileten 1toliibbiakbllr:
kiirtre lratrirolt tcriilct) talállrat,i (]0íl'55/.l ltrsz. r.1s 2()[i5.Si6 ltr'sz. ingalIrrrtcrk kir',.!ttlttrcli
itrg'atlant'k lc'Itr-:tségcs ltasznrr-cítiisiil,al kapcstrliltball a kiii'r'ltkcz.t1 tá.jihtrz-tirtirsl adon];

A tcrrtrckllt''ll k(irbc ltalárttlt terillcten trcliil rcgr't'scn tnliillratriak a lli. Kcríilcti ()tlktlrnriirtrz-ilt Ús

ttlagiirl lttlaitlottlrart lér'ó irrgatlatrtrk. A kiirtlc lratíu'rllt tcri.ilctre a?$12$lÍ}' (Yl.2ó.) ()nktxtttrirt1'zitti

rcttdclettcl cllirgatlrltt (')1rutla-l]cl<úSnle|:\cr llpíte'si Szrbtilrzala (a tclviibtriakban: t)ttÍ,;sZ) r'att

irt ónr lrr.:tt. Az ()I|ESZ l ' mell(rlrle tc irlap.iiin l köl1t ltatártllt tel'iile l \lk-2 .iclii kcrlcs
lttcz-iig;rz-tlitsrigi örczetbc litt1ozttiik. ;\ trrrg1'i tir'ez-ctt'c at. őnÍisZ l_X. frjezct rcricli:lkcz.i'scir,el
cgr,titt kcli alkirlnritztli. ralatttirit a 237. $ (l)_(7)' ós (9)-(l(}) bckczdesci L(igz'itik az iirczc1
ál tirlítlttrs és rtrszletcs clóíriisait

j_j'' J ('').,1: ,|Ík-l,,|Ik-2 tiy tt: '\Ík-.l:'.'l.fu it:líirjyr:cttlt lpr{tlt,ít1tt

it) tt meilígnflu'súgi levéken.l,:;ég meIIüt ipari tenne:lii ter,éken),ség nentJill3,fulható,

hl eIhelyezhetíí

b t t'l t t rn e : ő gu :du s ri ggtl l k 0 I) {''l ( ) l d ! (t.\ é p í t n ó n.r,

hht rin'cn.t'hri:
h r )'s :e r :iztiltl t3 s k i t gc 1lt ú rtl l ó'
hd) iirhú:,
bt.) tt nr:őgtl:rlu.stig,ql! rr(nl k(r|)('\t)lttltl'.i'e1>ítnún'l'ak kil:iil lúl,ve:t:tt|kek tj"l

nttílurp.l'tti,
b.l) nnl;inttllt 3()() ttt',q.1,:t:lttttlt'l' hl uttó ulu1llarult,!t'i kisket'a,:'kctlt,lcmi ltl!t:.titnttitl.l 

'

b g)'t1'tt t t' t l ú t t,s í I nt i n.l', l rl y u rdu.
bhl i,:tűlló,
lli) tt: t3lcIl'ilt'l s':t'ríi !a|'tó\ 0!! lttt'lts:knlús Í'altételtit tlt'tn bi;ttl.tíló' rakrutir'iós c'tlú

ltihuuitlpitlt't.

'I'ele.|iltt .].] ^t-9 1Ú e-ntail; htttkt kri.vtol utlhutltt htt



t') epi,|lat u.|ilrgulni tit tengel1'étől ntirt lti() ntéteren belii! nem léte.ríthctő'

d) uz ,:$:éni grtila.sági It't'iilt'lt'tt u: rl(tIuká.sÍ birtosítti üpíilcÍ nenl létc'yíthct(j'

t' ) t u n)' a, b irt o k ko ;pu,'!! n e Ín l é t,:.s i r h e i ií' l r l t' ú h b ti

.l) neu helyezhetiÍ eI

/'a1 mub i l hú:, k n Í ó ntr ltú:,

lfu építnún.1'slt,rli hasznitlul c'tiljtit'tt ,sztllgtiló ün1tirti vttg''l'rltllttltllt lukr.'klc:si.

A tárgii ör,c;,ct,r(pítési paratttélt'reir az tintisZ 2. nretlékletónek ?,3. táblázatában a l0. scrr

határozza ntc11.

l,t'Ógi:szk,:lrlátclz-ástlk és r,éclcletrtnrcl i'tintett tcriilctgkct irllráz'olLr 5. rnelléklett l;zcrint a tárgvi
ingatlantlk Í'elszíltnttlzgirs r'eszélyes tcrtilct kategílriillra tartoznak. r'alantin1egycs rJsze in a körbc
hatzirolt leriiletnek régészcti leliilrelvek virnttilk lehatiircllva,

A tiirg,r'i körbc határojt tcriilrt tckinlctríl-rcn a llI. Kcrülcti onkrrrrnányzat résaéről nincscn
takírteríileti iivezetb* r'nló átsorolására szántlék' v'alatnittt a .icltrlt tcrülcl a l}ucapcst lríj'u'árcls

ll,en<lr:zési Szabál1'zata (tolribbiakban: BFlLSZ) t}udapcsl l:iil'itrtrs ()rlkornrárrlzata Kiizg_viilésérrek a

3l2(l2ő, (tl. 12.) önktlrmítn1,zati rcndeletlrez Íanozó 2. és 5. rncllóklete alrlpián tor'ítbbra is Mk kertes

nrezöpaz'r.lasági tertiltt. A lblsíllrb rcndii (l]trl{SZ) terr'cklrez valil igaztlrlás. ralarttint az t')BtSZ 237' $
(l0) lueglratiirozotl ;rarantéterck a tór'lati hctlpítésrc sziitrt tcr(ileti átsorolásirttak éi helterül,;:tlre r'clnásának

kczr.letrréti1'czéli Íclrétclci a körbc hrrtártrh ter'iilet lakrlteriileti ijr'cztlbe r'ltlti titsorolóstit ncnt Íeszi
;"5p1irr,ó.

Az értókcsítÓsnek" lrclrbeadasItak techrrikai akadált'a nittcsctl. aztrltllittt jar'aslonr n r cr'ő szánrára
isntct'tctni a jclölt ingatlanokra vonatkozó eliiírásokat.

Kriretit írl l ás Íirgla l ásonl szí'u'es t ttclonlásr'r l r'ct cl ét.

Í}rrda;lest. 202ó. nlárcirrs 9.

-l'isztclcttcl

.- ,i
' ' r'* /"'-*---'-*-'-

Szécsi Zsolt
.;liit'pítúsz

'l'e 
l eft;n'' -t 3 -'; 8- 9 l ó t - l tt t t t l : lw l l t t' ltl' i's Í Ll| : i.t in t, l u. h t t
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95. Az Mk 2kertes mezőgazdasági teríiIetck övezeti clöírásai

237' 0 {1) fu Mk jelü kertes mezógazdáságl teÍÜ|etek övezetbe tartoznak a kolt€Íületi kÍskertes {pl' szríló és gyümölcstermesztésü}

terÍiletek.

(2l Az övezetek terÜletén az l-X' íeiezet rendelkezéseit együtt kell alkalmazni

a} az övezetek általános és részlet€s elöírásait r*zítő (5l-(11| bekerdésekkel,

b) a 2. melléklet 23. táblázatában rÓgzített b€építési paraméterekkel, továbbá

c) a Szabályozási terwel' és a xxl. F€jezet kiegészítő előírásaival.

(3} Épületl tinálló rendeltetési e8Y5ég létesítésének lehető'sé8e, vaBy tilalma a meglévó rendeltetés módosÍtásiíra i5 vonatkozik'

(4) Amennyiben a szabályozási terv, vagy a xxl' Íeiezet egyes területekre vonatkozó Kie5észftö előirása az Övezet elóírásához képest

másként rendelkezik, akkor azt kell betartani az Överet azon előírása helyett.

(5) Az Mk jelű keÍtes mezőgazdasági területek az alábbi beépítésre nem szánt övezetekbe soroltak:

a} az Mk-l civezetbe tartoznak - a Rókahegy kertes mezögazdasági terÜletei,

b) az Mk-2 öVezetbe tartozík _ a csúcshegy kertes mezőgazdasági terÜletei,

c) azMk-Fövezetbetartozik -aBékásmegyeÍÓfalutávlatbanlakóterÜletkéntfejleszthetőkertesmezógazdaságiterÜletei

(6} Az Mk jeltÍ Óvezetek területén épitményt a 4. s szerinti geotechnikai besorolás figyelembevételével lehet elhelyezni' Ahol a

besorolás nem tÓrtént meg é5 a tertilPt felszínmozgás veszélyes, vagy csúsrásveszélyes, ott ÉpÜlet nem létesíthetó.

{7) Az Mk jelű öVezetek teriiletén a (6l bekezdésben foglaltak betartásával

a} a mezögazdasági tevékenység mell€tt ipaÍi termelő tevékenység nem folytatható'

b} elhelyezhetó

ba) a mezőgazdasággal kapcsolatos építmény,
bb) növényház'
bc) szerszám és kisgéptároló,
bd} őrház,
be} a mezögazdasággal nem kapcsolatos építmények köuÚl táWezetékek és mÜtárgyai'
bf) maximum 300 négyzetméter bruttó alapterÜletű kiskereskedelemi létesítmény,
bg) sportlétesítmény, lovarda,
bh) istálló,
bi) laz életvitel 52erű tartós ott tartózkodás Íeltételeit nem biztosító, rekreációs célú pihenóépÜlet,

c) épÜletaforgalmi úttengelyétöl n'lért100n'téterenbelül nemlétesíthető,

d) az egyéni gazdasági terÜleten az ottlakást biztosító épülÉt nem létesÍthetci,

e} birtokkÖzpont nem létesíthető, továbbá

f} nem helyerhető el

fa) mobilház'konténerház,
fb) épitményszerű használat céljára szolgálÓ önjárÓ Vagy vontatott lakókocsi.



(9) Az Mk-2 jelű övezet területén

a) atelek1500négyzetmétertmeghaladóterületrészétabeépítési mértékszámításánál figyelmenkívül kell hagyni,

b) 5a 720 négyzetméteres, vagy ennél nagyobb telkeken legfeljebb telkenként a 23. szántú táblázatban rÖgzitett beépítési
mértéknek megielelő, a nem tartós ott-tartózkodást biztosító épÜlet létesíthetci a 4. $ szerinti felszínntozgással nem érintett
telken

ba) présház,

bb) szerszám_ és kisgéptárolás,

bc) az !életvítelszerű tartós ott-tartózkodás fe|tételeit nem :biztosító rekreációs célú pihenőépÜlet,
bd| pince

rendeltetéssel,

c} a tartós, életvÍtelszerű ottiakás céljára épÜlet nem létesíthető, meglévő épület rendeltetése ilyen célra nem VáltoztathatÓ
meg,

d} a lb) pont bc) alpont szerinti épÜlet csak a legalább 12'0 méter szé|ességű közteriiletről megkÓzelíthető t€lken helyezhető
el,

e) amennyibenateleknréreteknemÉrikelaz72Dnégyzetmetert,akozvetlenÜl szomszédostelkeken-azoktulajdonosóinak
megállapodása alapján _ egy közös gazdasági, vagy pihenő épületet szabad elhelyezni,

f) épület csak a legalább részleges közművesítéssel ellátott ttlken létesíthető, melynek során kizárólag zártrendszerÜ
szen nyvíztároló létesÍthető,

8} a telekalakítás során

ga} 2000 négyzetméternél kisebb telekméretű telek nem osztható meg,
gb) telekalakÍtás során több lépésben, Útemezetten is kialakítható á legkisebb telekszélesség,

cc) 10 méternél keskenyebb rneglévő kozterület mentén a telek legkisebb előírt mérete 1000 négyzetnréter és a kcjzterÚlet

felőli, azzal párhuzamos 10,0 méteres terÜletsáwal novelt telekteriilet,
gd} meglévő telkek keresztbeosztása esetében a szalagtelkek megsztintetése érdekében a Ec) alpollttól el lehet térni,

h} a Szabályozási terven ielÖlt ,,tóylotl krzrcriilet szdbalyozos és épÍiletelhelyezés korlatozási sdv1avat" érintett telekrészen
éprilet, jelentős támfalépítés nem torténhet a távlati ktizterület kialakítása és elókerti sáv létrehozása érdekében.

i) ! az övezet terÜletén legfeljebb 400 m2 bruttó alaptertiletű, a területet használók ellátására szolgáló kiskereskedelmi
építmény létesíthető, amennyiben

ia) a telek elött legalább 12 m-es szélességű közterÜlet van kíalakítva, és
ib) legalább a részleges kózmüellátás biztosított a telken

(10) Az Mk-2 jelű Övezetlre sorolt terúlet esetleges távlati beépitésÍe szánt területí átsoÍolásának és belterriletbe vonásának

kezdeményezésÍ f€ltétele

a} megfeleló 5zélességÜ közt€riiletek kialakítása, legalább ].2-14 méter közötti szélességgel' mely a közművek niellett a

sztikséges felszÍni vizek elvezető árkainak elhelyezetését is lehetővé tesri'

b| távlati tömegközlekedési nyomvonal számára legalább 16,0 méter széles közterÜlet biutosítása.

c} a táVlati kortertileten a kétoldali f,3sor ültetésének lehetóvé tétele,

d) 5a köznrűvek fő vezetékeinek kiépítése, különösen a csatorna és vezetékes vízhálózat fcjvezetékei tekintetében, vagy ezekre
vonatkozó elfrrgadott tervek és konkrét nregvalósítási szándék megléte.
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