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“ NONPROFIT ZRT.

Az elbterjesziés targyaldsa az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvanos iilésen térténik.
Dénteéshozatal modja: mindsitett t6bbség.

ELOTERJESZTES

A Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezel6 Bizottsig 2026. szeptember 30-i
iilésére

Eloterjesztés targya:

a 21026 hrsz.-0i ingatlanban meglévé onkormanyzati tulajdonrész értékesitésére vonatkozo
dontés meghozatala

Eloterjeszto:

dr. Horvath Orsolya vezérigazgato, Obudai Vagyonkezel Nonprofit Zrt.

Eléterjesztés szakmai elkészitéséért felelos 6nallo szervezeti egység vezetdje:

Freschl Attila csoportvezeté, Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. Ertékesitési, Helyiség- és
Telekhasznositasi Csoport

Eloterjesztést készitette:

Lakatos Janos ingatlangazdalkodasi eléado, Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zirt.
Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport

Eléterjesztést targyalja:

kizar6lag a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezeld Bizottsag

Az eléterjesztést targyalja a Képviselé-testiilet: Nem

Tisztelt Bizottsag!

Az alabbiakban egy csucshegyi ingatlanban meglévé Onkormanyzati ingatlanrész
értékesitésére tesziink konkrét javaslatot az egyik tobbségi tulajdonos részére.

1037 Budapest, I11., Patakvolgyi lejté — Ozsuta u. (Csiicshegy), 21026 hrsz.-i gyiimélcsés
¢és gazdasagi épiilet (6/60 ardanyu résztulajdon)

Az ingatlant értékesitésre torténd kijelolése még nem tortént meg, mivel az csak
résztulajdonunk. Az ingatlanra vételi igény érkezett az egyik tdrstulajdonos (27/60 th.)
maganszemélytol, dr. Banhidy Ferenc Gyorgytol.

Az ingatlan-nyilvantartasban szereplo adatok:

Hrsz: 21026 (patakvdlgyi lejté — Ozsuta u., Cstcshegy)
Foldteriilet mérete:  1.959 m?, ebbdl az Onkormanyzat tulajdoni hanyada 6/60, azaz kb. 196
2
m
Besorolésa: Mk-2
Megnevezeése: gylimolcsos és gazdasagi épiilet

A targyi ingatlan Csucshegyen, a Patakvolgyi lejtd és az Ozsuta u. sarkan talalhato,
kiilteriileten. Az ingatlan a tébbes tulajdonviszony miatt még nem keriilt atmindsitésre, még
term6fold  (gylimolesds) besorolast. Kozterlleti kapcesolattal rendelkezik, saroktelek,
gépjarmiivel murvas foldaton megkdzelithetd. A teriilet villamosenergia-ellatasa biztositott,
azonban annak kiépitésében Obuda-Békasmegyer Onkormanyzata sem beruhdazoként, sem
részleges koltségviseloként nem vett részt.
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Ovezeti besoroldsa szerint a telek nem beépithetd, az mezdgazdasagi teriilet.

Az OBESZ rendelkezései alapjan a teriilet elméletileg 5%-os beépithetséggel érintett. A
mellékelt értékbecslésben foglalt foépitészi allasfoglalasra figyelemmel azonban a teriileten
fennallo felszinmozgas miatt, a teriilet egészére Kkiterjedd geotechnikai feliilvizsgélat
clvégzéséig 0j épiilet elhelyezésére nincs lehetdség, amely korlatozas a mobilhdzakra és a
lakokocsikra is kiterjed.

Erre tekintettel Obuda-Békasmegyer Onkorményzata az altala bérbe adott csticshegyi
telekingatlanok esetében jelenleg Uj gazdasagi épiilet elhelyezését sem teszi lehetévé.

Az ingatlanrész a tobbi vagyonelemhez hasonléan a Magyar Allamtol keriillt az
Onkorméanyzathoz az 1990. évi XXXIII. Tv. alapjan. A 10%-os tulajdonrészt sosem
birtokoltuk, hasznalati megosztds nincs az ingatlanrdl, azt teljes egészében a
magantulajdonosok hasznaljak, a telken 1évo felépitményt és az elektromos dram bekdtést
szintén Ok létesitették. A 10%-o0s onkorményzati rész 6nmagaban hasznosithatatlan, ezért
feltétlentil tamogatnank annak értékesitését a bejelentkez6 egyik tobbségi tulajdonos felé. A
vételi kérelem a két magantulajdonos nevében érkezett (a kérelem csatolva), ugyanakkor a
tervezett adasvételi szerz0dés egy tulajdonos nevére keriilne megkotésre. Az ezzel
kapcsolatos levelezést szintén mellékletként csatoljuk.

A tulajdoni és hasznalati viszonyokra tekintettel a magantulajdonosok, illetve jogelddjeik
rész€ér6l az Onkormanyzati tulajdoni hanyad elbirtoklasanak lehetosége is felmeriilhetett.
Mindezekre figyelemmel az 6nkormanyzati tulajdoni hadnyad tovabbi fenntartdasa mellett az
Onkormanyzat szamara olyan tényleges hasznositasi lehetéség nem azonosithatd, amely a
tulajdoni hanyad megtartasat indokolna.

A fentiek alapjan a tulajdoni hanyad értékesitése az Onkormanyzat szempontjabol racionalis
vagyongazdalkodasi megoldasnak tekinthetd. Az értékesités révén egy ténylegesen nem
hasznalt és Onalléan nem hasznosithaté vagyonelem ellenértéke realizalhatd, mikozben a
jelenlegi hasznalati viszonyok is rendezettebbé véalhatnak. Erre tekintettel az Onkormanyzat
1ész€r6l az értékesités tamogatdsa indokolt.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa céljabol a CITY-FORM 2000 Kft. (Horvath
Zoltan ingatlan értékbecslé) 2024. junius 28-i fordulénappal elkészitette szakvéleményét,
mely alapjan az ingatlanrész forgalmi értéke 2.470.000,- Ft. A telek arat, mivel az nem
minésiil épitési teleknek, AFA nem terheli.

A cstcshegyi ingatlanokat a magantulajdonosok tobb esetben olyan ingatlanként kezelik és
hirdetik, amelyek Ovezeti besorolasa a kozeljovoben megvaltozhat, és amelyek ennek
eredményeként épitési telekké valhatnak. Ezen feltételezésre alapozva az ingatlanok ,,remek
befektetésként” keriilnek bemutatasra.

Az eldterjesztéshez mellékelt értékbecslésben szerepld foépitészi allasfoglalas ugyanakkor
egyértelmilen régziti, hogy a teriilet jelenlegi allapotaban az atmindsités nem valdsulhat meg.
Ez a korilmény az ingatlan tényleges hasznosithatdsagat jelentésen befolyasolja, ezért a
vételar meghatarozasakor annak figyelembevétele indokolt.

Obuda-Békasmegyer Onkorményzatanak, mint az ingatlanrész tulajdonosanak, a

rendelkezésére allnak azok az Onkormanyzati szakmai informaciok, amelyek alapjan a
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tulajdoni hanyad jelenlegi és tényleges hasznosithatosaga megitélhetd. Ennek megfeleléen a
vételar meghatarozasanal nem indokolt olyan jovObeni hasznositasi lehetdséget értékndveld
tényezoként figyelembe venni, amelynek megvaldsuldsa jelenleg egyértelmiien nem igazolt,
illetve amelyet a rendelkezésre allo f6épitészi allasfoglalas nem tamaszt ala.

Az elkésziilt értékbecslés mindezt 15%-os korrekcios tényezd alkalmazasaval veszi
figyelembe. Az Osszehasonlité értékbecslés soran alkalmazott tovabbi korrekciok mar az
egyes vizsgalt ingatlanok konkrét, ténylegesen fennallé tulajdonsdgaira — igy tobbek kozott
azok elhelyezkedésére, miiszaki és haszndlati jellemzdire, valamint egyéb értékbefolyasolo
tényezdire — vonatkoznak.

A konkrét vételi megkeresés és a hasznosithatatlansag alapjan javasoljuk a 1037 Budapest III.
keriilet Patakvolgyi lejté — Ozsuta u. 21026 hrsz.-0i dnkorményzati ingatlanrész palyazaton
kiviili értékesitését a 21026/1 hrsz.-0 telek egyik tarstulajdonosa, dr. Banhidy Ferenc Gyorgy
(1025 Budapest, Ruthén utca 15/B.) részére, a szerz6dés hatalybalépésétdl szamitott 5 napos
atutalési fizetési hataridével. Vételar: 2.470.000,- Ft (AFA mentes).

Budapest Févaros II1. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Képviselo-testiiletének az
onkormanyzat vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarol szolo
17/2014. (V1.2.) onkormanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés c) pontja alapjan az a) és a b)
pontban nevesitett jogiigylet kivételével — elidegenitésre vagy hasznositasra torténd kijelolést
kovetben — a bruttdé 150 millié Ft-ot el nem ér6 jogiigylet esetén a tulajdonosi teriileten
érintett allandé bizottsag gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

Budapest Févaros III. keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Képviselo-testiiletének -az
onkormanyzat vagyonarol és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo
17/2014.(V1.2.) 6nkormanyzati rendelet 11. § (1) bekezdése szerint, ha a vagyontargy értéke —
az ing6 vagyon kivételével — a bruttdé 20 millié forintot meghaladja, a vagyon elidegenitése,
hasznositasa — torvény eltér6 rendelkezése hianyaban — versenyeztetés (II. Fejezet) utjan
torténhet. Ebbol kovetkezden, amennyiben az adott vagyontargy ezt az értékhatart nem éri el,
ugy lehetdség van palyazaton kiviili értékesitésre.

A fentiek alapjan kérjiik a tisztelt Bizottsagot, hogy az alabbi hatdrozati javaslatot elfogadni
sziveskedjen.

Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros I11. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkormanyzat Pénziigyi, Tulajdonosi és
Vagyonnyilatkozat-kezeld Bizottsdga az dnkormanyzat vagyonardl ¢s a vagyontargyak feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo 17/2014. (VI. 2.) dnkormanyzati rendelet 11. § (1)
bekezdésében és 16. § (1) bekezdés ¢) pontjaban foglalt felhatalmazas alapjan ugy hataroz,

hogy

1. hozzajarul a Budapest III. keriilet, 1037 Budapest, Patakvolgyi lejté — Ozsuta utca,
21026 helyrajzi szamu, ,,gytimélesds és gazdasagi épiilet” megnevezésii ingatlanban
fenndll6 6/60 aranyd Onkormanyzati tulajdoni hanyad értékesitésre torténd
kijel6léséhez;
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2. hozzajarul az 1. pont szerinti dnkormanyzati tulajdoni hanyad dr. Banhidy Ferenc
Gyorgy 27/60 aranyu tulajdoni hanyaddal rendelkezd tulajdonostéars részére, 2 470
000 Ft, azaz kettdmillio-négyszazhetvenezer forint 6sszegii, AFA-mentes vételaron
torténd értékesitéséhez;

3. avételar teljes Osszegének megfizetését az adasvételi szerzodés hatalybalépését kovetd
5 napon belill, banki atutalassal kell teljesiteni.

4.a Vevo koteles az adasvételi szerz6dés megkotésével kapesolatos dijat az 6nkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 egyes vagyontargyak elidegenitésérol szolo 18/2014. (VI. 2.)
Oonkormanyzati rendelet 3. §-aban foglaltak szerint megfizetni;

5.felkéri az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt.-t, hogy az 1-4. pontokban foglaltaknak

megfeleléen az Snkormanyzati tulajdoni hanyad értekesitését folytassa le, €és az
adasvételi szerz6dés megkotéséhez sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelgs:  az Obudai Vagyonkezeld Nonprofit Zrt. vezérigazgatéja
Hatiridé: a dontéstdl szamitott 90 nap

Budapest, 2026. szeptember J\ -

'L,_A —_——
dr. Horvath Orsolya
vezérigazgatd (’ L‘ 9.9

e

Melléklet (elektronikusan a mappaban):

— értékbecslés
— vételi kérelemmel kapcsolatos levelezés

% é/ @—2&?]6 0821~

Dr. Urban Péter
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Térgy  Re: Tulajdonrész megvasarldsa

Feladé Banhidy Ferenc <SS enmstiea

Cimzett Lakatos Jédnos <lakatosj@ovart.hu>

Datum  hétfé 2026. julius 20. 15:03:25

Tisztelt Lakatos Janos Ur!

Levelére valaszolva ezliton szeretném megerdsiteni vételi szandékomat az 6nkormanyzati tulajdonrész
100 %-ra, melynek egyben haszonélvezgje is kivanok lenni.
Adataim:

Dr. ddEtmbyRgiie

Szil.: VB RSREGSE
Anyaja neve: v

Lakcim: L .
Szig.sz. JijeENGe

Szem.szdm: SAGRRIARES.

Ad6sz T

Készonettel:
Banhidy Ferenc

Feladd: Lakatos Janos <lakatosj@ovzrt.hu>
Elklldve: 2026. julius 16., cstitortok 10:33

Cimzett: Banhidy Ferenc <Jsuiijiessmmiusiipam:

Targy: Re: Tulajdonrész megvasarlasa

Tisztelt dr. Banhidy Ferenc!

Koszéném szives belatasat. Betervezem az ingatlannal kapcsolatos déntést az oktéberi
bizottsagi lilésre, az indokolatlanul elére bekért szeptemberi anyagok miatt hamarabb nem
tudunk tovabblépni.

Kérem, hogy majd azért mieldbb kiildje meg a vevdk és a haszonélvezd alabbi személyes
adatait egy olyan e-mailben, melyben ismét kifejezik vételi szandékukat és leirjak, hogy ki,
milyen aranyban szeretne az Snkormanyzat tulajdonrész vevdéje, esetleges haszonélvezdje
lenni:

név
szliletési név
szlletési hely, id6



anyja neve
allandé lakcim
szig. szam
szemelyi szam
adobazonosité jel

Kdsz6nettel

Lakatos Janos
értékeslitési eléadod

BUDAI

VAGCYONKEZELO
NONPROFIT ZRT.

Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositdsi Csoport
1033 Budapest, Mozaik utca 7., Il. emelet 1.

telefon: 06-1-430-3472

mobil: 06-20-504-2760

fax: 06-1-430-3462

e-mail; lakatos.janos@ovzrt.hu

web: www.ovzrt.hu

Ez az elektronikus levél bizalmas és/vagy jogilag védett informacibkat tartaimazhat, és kizarélag a cimzettnek sz6l. Az elektronikus levél
engedély nélkili masolasa, sokszorositasa, terjesztése, modositdsa és nyilvadnossagra hozatala szigoruan tiltott. Az elektronikus Uton tdrténé
levelezés elssorban informdcids célokat szolgal, nem feltétlenll tikrézi a Tarsasag hivatalos élldspontjat. A Tarsasag nem tesz és nem fogad
el hivatalos kdtelezettségvallalasokat kizardlag elektronikus levél Gtjan, hacsak erré| ellentétes tartaimd megallapodas nem szlletett a felek

kozott.



Targy  Tulajdonrész megvasérlédsa

Feladé Banhidy Ferenc </l EmsE .

Clmzett ertesites@ovzrt.hu <ertesites@ovzrt.hu>, lakatos janos <lakatos.janos@ovzrt.hu>
Détum kedd 2026. mdjus 19. 12:14:17

Tisztelt Obudal Vagyonkezel6 Nonprofit Zrt.!

Tisztelt Lakatos Janos Ur!

Telefonon tortént beszélgetésiinkre, egyeztetésiinkre hivatkozva kérem Ont, hogy a Budapest 1037
Gzsuta utca 25., helyrajziszdm: 21026 sz. ingatlannal kapcsolatban az Onkorményzat irdnyaban a 6/60
tulajdonrész megvasarlasanak lehetdségét inditsék el.

Tisztelettel,

Dr. Banhidy Ferenc
és

Sobieski Katalin

ElérhetGségeim:
email: R
tel. S

melléklet: Tulajdoni lap masolat

Mellékletek
Tulajdonosi lap.pdf (539 kB)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:

1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYILEJTO 21026.

1037 BUDAPEST Il KER., OZSUTA UTCA 210286.

Helyrajzi szama

21026

Természetben cim

1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.

1037 BUDAPEST Ill KER., OZSUTA UTCA 21026.

Az értékelés datuma;

2026.06.28

!
',
b

2026.06.28.

Készitette:
CITY-FORM 2000 KFT LA
1037 Budapest, Farkastorki it 25/c EENT,
tel: 242-2229 fax: 242-22-11 y *@g;-q'
E-mail: cityform@cityform hu ’1.%,' 1111




CITY-FORM 2000 KFT. 25/2

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
TARTALOMJEGYZEK
1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA .......coccoosumrernerierierieresnsesesesesens 3
2R = (o 4 = O PRRPN 6
3. SZaKErtOi SZEMIE..........ceeeeeeeeeeeeeee et e enans 6
4. Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei.....c.ccvmmmmmrecreeini e 6
5. Ingatlan nyilvantartasi adatok ..........ccccciiiimiiiiniiiiiinici . 10
6. Az ingatlan altalanos jellemzOi............coooeiiiiiiiiiiiiiiiiieinieerieee e ranaaans 1
B.1.  AteleK JelleMzZEse ............... oo s s vasa s i 12
7.  HaSZNOSItAS iuissicsiisisssisisosirissvissimessssmsssissisinssiniassessiosssasnssssssmnisisssussvasismssssianassose 17
7.1, Ertékbefolyasold tENYEZEK ..............ccoovoveeeeeeeee oot 17
7.2,  Gazdasagi ttekintés..........cccoci i 18
8. Az értékelés MOASZEre.......... e 20
8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés.................ccooceeennnnn 20
8.1.1. Ingatlan értéke piaci ésszehasonlité médszerrel..................cc.ccovvveveeeiecnn. 21
9. Ingatlan értékelésének OSSzZeSitese .........cccoumiiiiriiiiiiicciiiiiiier e 23
10. Jelen értékbecslés kizarélag az alabbi feltételek mellett érvényes.................... 24
11.  Mellékletek inimiminsimisesiismaicsissiissovsisssisssisnisaisasasisissisiastihiiamsaaasssis 25

Szakvélemény 1037 BUDAPEST lll KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.



CITY-FORM 2000 KFT. 25/3
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt.

1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGY! LEJTO 21026.
1037 BUDAPEST Il KER., OZSUTA UTCA 210286.

Ingatlan cime:

Természetben: Tulajdoni lap szerintivel megegyez6
Hrsz: 21026
[Ingatlan tipusa: |Gyiimélcsos / és gazdasagi épillet

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitasa a Megbiz6 részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyadok: 6/60

Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriiletek: I 1959 m’

Felépitmény redukalt teriilete: - m’

Ertékelés hatarnapja: 2026.06.28

Ertékelés érvényessége: 180 nap

|Szakvéleményt készitette: \ Horvéth Zoltan |

Ertékelés 6sszesitett eredménye:
Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

F6 modszer | 24700000 - Ft
Hozam alapt érték

Nem alkalmazott | B .- Ft
Koltség alapu érték

Nem alkalmazott | - - Ft
[Osszesitett érték: | 24700000 - Ft |

azaz Huszonnégymillio-Hétszazezer Forint

A forgalmi érték egy becslilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszertél mentesen jarel, és a
felek tisztaban vannak az 9sszes wonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

II.LKER. SNKORMANYZAT 6/60 tulajdoni hanyadanak értéke

Osszesitett érték: | 2470000 -.Ft |
azaz Kettomillio-Négyszazhetvenezer Forint

A megallapitott értékek az AFA-t nem tartalmazzak! City-Form 2000 Kit.

Budapest, 2026.06.28 1037 By.. Farkastork ut 25/0

Adoszam 13300950 2 41

- e IR OTO1207.4R7 122 £10 000
Készitette: Ellenérizte® .

; I ;k/( ;'k‘ QJ ({\Jlu“ " < {' )

= _rnas

& LA b,

Horvath Zoltan ““Del' Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecsld Ugyvezets

Szakvélemény 1037 BUDAPEST Il KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.



CITY-FORM 2000 KFT.
1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/c

25/4

cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

12. SZAMU AKTIVALASIADATLAPMINTA
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN

INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ

Telepllésnév Budapest

Kerliet ll.kerllet

Fekvés zartkert

cim 1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYILEJTO 21026.
1037 BUDAPEST Il KER., 6ZSUTA UTCA 21026.

Helyrajzi szam 21026

Tulajdoni lapon szereplé HRSZ 6sszes térmértéke 1959 m2

Aliami tulajdoni hanyad (szamlalé/nevezs) SZé‘g"a'é Neggm

Tulajdonos szama 3

Féldrészleten talalhat6 épuletek és épitmények szama 0

1. Vagyonelem csoportja foldterulet

Alrészlet miivelési 4ga (Megnevezés 1) Gylumolcsos / és gazdasagi épllet

Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) FOLDTERULET

Alrészlet jele (féldter.-nél kitéltendd) ALR/.

Aranykorona (féldter.-nél kitdltendd) - | AK

Allag (foldter.-nél nem kitsltends)

Allag megallapitas datuma (fsldter.-nél nem kitoltendé)

Vagyonelem (alrészlet) teljes tertlete 1 959|m2

Mennyiség és méntékegység 195,9|m2

Vagyonelem értéke 2 470 000 Ft

ECS kulcs (fldter-nek nincs!)

Y000 - Nincs értékcstkkenés

Maradvanyérték

[Ft

Szakvélemény
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Vizsgalatunk targya a természetben 1037 BUDAPEST IIL.LKER. PATAKVOLGY!I LEJTO 21026.;
O0ZSUTA UTCA 21026 szam alatt elhelyezkedd, ,Gyiimbélcsds / és gazdasagi épiilet”
megnevezésii 1959 m2 alapteriiletii, szabalyos téglalap alaku, enyhén lejtés, sarok
elhelyezkedésii, elektromos kdzmiivel rendelkezd telekingatlan. Az értékelés oka, hogy a
tobbségi tulajdonos nyujtott be vételi kérelmet.

Az ingatlan BUDAPEST FOVAROS Ill. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYER
ONKORMANYZAT KEPVISELOTESTULETENEK 20/2018. (VI1.26.)1 ONKORMANYZATI
RENDELETE eléirasai szerint Mk-2 jelii (kertes mezdgazdasagi teriilletek Svezet) helyi
épitési Ovezetbe tartozik, mely beépitheté teriiletek kozé sorolt. A maximalis
beépithetéség 5%, a zoldfeliilet legkisebb mértéke 80%-, a maximalis homlokzat- és
épiiletmagassag 4,5m lehet. Terepszint alatti beépithetésége 10%, szintteriileti mutatdja:
0,2m2/m2, beépitési méd: nincs meghatarozva, minimalis telekméret: 1000m2.

A csatolt E-kdzmii térkép alapjan az ingatlanra elektromos kézmii keriilt bevezetésre. Az
utcaban az egyéb kdzmiivek meg nem talalhatéak.

A telken lathato felépitmény gyenge miiszaki és esztétikai allapotd, a tébbségi tulajdonos
hasznalja és birtokolja, teriiletét nem vettiik figyelembe. Az ingatlan osztatlan ké6zos
tulajdonnak tekintendd, megosztasi szerzédés és vazrajz nem allt rendelkezésiinkre, a
tulajdonos elmondasa alapjan nem is késziilt.

A megrendelé altal a rendelkezéstinkre bocsajtott féépitész allasfoglalasa alapjan tovabbra is Mk
kertes mezégazdasagi teriilet, nincsen atsorolasi szandék. A fels6bb rendli (BFRSZ)
tervekhez valé igazodas, valamint az OBESZ 237 paragrafus (10) meghatarozott paraméterek a
tavlati beépitésre szant terileti atsorolasnak és belterlletbe vonasanak kezdeményezési feltetelei
a korbe hatarolt terillet lakoterileti vezetbe valo atsorolasat nem teszi lehetévé.

A csatolt dokumentumok (tulajdoni lap, térkép) és helyszini szemlénk alapjan, a vizsgalt ingatlan
beazonosithatd.

A megallapitott értékek per, valamint igénymentes jogilag és ingatlan nyilvantartasban is
szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok) eseteben
180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez id6
alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatésagi, fizikai kéryezeteben lényeges
valtozas nem térténik. Az érvényességi idén til a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt fellil
kell vizsgalni, illetve aktualizalni kell.

Az értékelé &ltal meghatéarozott érték semmilyen 06sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolysoltdk a Megbizo szemelyes szempontjal,
szakérté mindettdl fiiggetleniil allapitotta meq fenti értéket.

Az értékbecslésben régzitett megallapitasok, kévetkeztetések kizarélag szakmai szempontok
szerint keriiltek megallapitdsra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek
korlatozzak.

Kérnyezetszennyezé hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a teriileten kérnyezetszennyezo,
vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemle id6pontjaban nem taroltak.

Vezetékjogok pontos tartalmardl illetve, a vezetékjoggal terhelt terilletek pontos elhelyezkedéseérdl
informaci®6 nem all a rendelkezésiinkre. Ingatlan elhelyezkedését meéretét figyelembe véve
természetben az ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok nem akadalyozzak
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2. Elézmény
A Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. (1033 Budapest, Mozaik u. 7.) megbizta a City-Form 2000

Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1037 BUDAPEST IIl.KER. PATAKVOLGYI LEJTO
21026.; OZSUTA UTCA 21026. HRSZ.. (HRSZ: 21026) alatti telekingatlan értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentacidk attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel Osszefuggd kérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol.

Helyszini szemlén a tulajdonos és az értékbecsl6 szakérté (Horvath Zoltan) vett részt.
Helyszini szemle idépontja: 2026.06.28.

A szakéndi szemle soran:
» tanulmanyoztuk az ingatlanok kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznall, az ingatlannal kapesolatos dokumentumok és més adatok:
e Tulajdoni lap masolatok
e Koézmiitérkép
e HESZ
e Fotok

4, Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterilet elhelyezkedését, kérnyezetét, telekkényvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részieteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), mliszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6éz6k hasznalhatésagi, eladhatosagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulheté az ingatlan keresettsége, vevé szempontjaboél értékes tulajdonsagai. A kévetkezékben
ezen informacidkat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott médszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési modszer alkalmazhato:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értekelés
¢ koltségalapu ertékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé koltségeinek killdnbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkoéz
jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovében varhatéoan képz6ds, szabad
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszerusitjuk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzéd6 0sszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjik, mely az addzas el6tt
fennmaradé eredmény és az amortizacié 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a koérlltekinté vasarlo nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy elallitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az ertékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi kéltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazé értékcsbkkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldterllet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az ujraeléallitasi koltség a hasonld vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaeré alkalmazasaval. Ez a mddszer altaldaban az (j épitést, vagy kulénleges célu eszkdzdk
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébh értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaloésult, konkrét és jol ismert tigyletek arainak a vizsgalt esetre

vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képez6é vagyontarggyal. Az dsszehasonlitds soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozo

tényezéket vesszik figyelembe:

¢ a kereslet és kindlat vizsgalatakor attekintjuk a potencialis felhasznalok jellemzéit
(szdmuk, vasarloerejik, izléstk, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
dsszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kdzil a vizsgalt eszkéz
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonl6éan
hasznosithatd helyettesité eszkdzért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszk6zok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott fdldterlilethez tartozé
éplletek, az elhelyezkedéshez kapcsolddd kényelmi szolgaltatasok, a fé6 tevékenységhez
szllkséges berendezések szama, kiszolgal6 eszk6zok, stb.),

¢ a killsé hatasok szamszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendulés, vagy a
gazdasagi depresszié hatdsat, a varhato kilatasokat, a terileti elhelyezkedest, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterlilet, valamint beépitett ingatlanok értiékelésénél az értékelési médszerek kézul a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben veégziink
dsszehasonlitasokat, amelyek kézos elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kozvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé teriileteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a PIACI OSSZEHASONLITO FORGALMI ERTEKELES mddszerét alkalmaztuk, mint f6
maédszert, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzdinek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és régzitése, altaldban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitas sordn az értéket felbecsiljik. Az eérték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac er6i determinaljak.

Az értékmegallapitd becslilt értéket kézol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.
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Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kévetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal 0sszefiiggé gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sz(ikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.

E négy tényez6 kolcsonds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek éertéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhaté, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél kelléképpen tudataban van
az 6sszes vonatkozd ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely &sszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltanyosan, magéanjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kévetkezbket:

* az eladé hajlandé az eladasra,

* a targyalas id6szakaban az érték nem valtozik,

*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

* atlagostél eltérd, specialis vevdi kiilénajanlat figyelembevételére, nem keril sor.
Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibél, kil6énb6z6 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl, illetve
sajat adatbazisunkbdl jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terlileteket, dsszegyljtottiik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfelelé vizsgalati technikdkat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéléképességiink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitdél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztilk.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartoz6 ertéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, elGirasokat, kulénds tekintettel a tobbszér modositott 25/1997. (VIll. 1.) PM
rendeletre, mely a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositeki értekének
meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrél szél.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés énrendelkezési jogrol
és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl
és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil
helyezésérdl szolo6 jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli

A kovetkezOkben az eqyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk
le:
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Eszk6zok forgalmi értékelése
Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhdz kapcsolédé tartozékok, azaz
éplletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kételezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzéi geografiai, jogi, szociolégiai,
valamint k6zgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

* minden kérilhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,

* a fold fizikai szempontb6l mozdulatlan,

* a féld maradandd, azaz a tartds javak kézé tartozik,

* a rendelkezésre all6 féldallomany véges,

* a féld az emberek szdmara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak Gket.

Az ingatlan becsilt értékének meghatarozasanal ¢sszehasonlité moédszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezbket figyelembe véve
(tertleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmlvesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriletére, féldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terliletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becslilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az ingatlan
kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kdzmilivekkel valé ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a féldterilet
ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A féldterllettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédd jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartédsi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsillt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezked6
felépitmények kdzétt, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsult
értéken beldl.

A telek értékét a hasonlé adottsagu, res foldterlletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsol6do kézmivek, kilén nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité médszerrel
ellendriztunk. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a muiszaki allapotat,
kézmUvekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonl6 jellegii létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk:

Az éplilet: - életkora,
- épitési mddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyisegek szama és elhelyezkedése,
- alapteriilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

- esetleges felljitasok id0pontja és muiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.

Szakvélemény 1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.



CITY-FORM 2000 KFT. | 25/10
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1037 BUDAPEST lll KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026. Zartkert
1037 BUDAPEST lll KER., OZSUTA UTCA 21026.

Helyrajzi szam: | 21026
l. rész

Teriilet megnevezése: Gylmélcsds / és gazdasagi éplilet
Teriilete: ( nm) 1959
Il. rész

Tulajdoni hanyad: 6/60
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

lILKER. ONKORMANYZAT

Cime: 1033 BUDAPEST Il KER. Fé tér 3
Tulajdoni hanyad: 27160
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Dr. Banhidy Ferenc Gyorgy

Cime: 1025 BUDAPEST II.KER., Ruthén ut 15/B.
Tulajdoni hanyad: 27/60
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Johnson Kaitlin Emelie

Cime:

1165 BUDAPEST XVI.KER., Ajak utca 13.

. rész

Vezetékjog

11 m2 nagysagu terilletre vonatkozéan, VMB-190/2012

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt E-hiteles tulajdoni lapok
birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi igyekben allast nem foglaltunk.

A tulajdoni lap, a térképmasolat és a természetbeni helyzet vizsgalata
soran tapasztalt esetleges eltérések, az értékeld ingatlan-nyilvantartasi
megjeqyzése, joqi helyzete:

A csatolt dokumentumok (tulajdoni lap) és helyszini méréseink alapjan, a vizsgalt ingatlan
beazonosithato.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzo6i

Telepiilés neve:

Budapest lIl. keriilet

Népesség: 125147 f6 | Tertlet: 39,7 km?

Telepiilés leirasa:

2 Budapest Il

keriilete \\
ATRY

S -

Pozicio Budapest lll. kerllete terképen

Budapest IIl. keriilete (Obuda—Békasmegyer) a Duna
jobb partjan, Budan fekszik. Eszakon Budakalasz és
Urém, nyugaton Solymar, délen a Il. kerulet, mig
keleten a Duna altal az XIII. keriilet és a IV. keriilet
hatarolja. A keruletnek jelenleg 15 véarosrésze van.
Jelentdsebb terei tobbek kdzott a Flérian tér, Fé tér,
Kolosy tér és a Szentlélek tér. Jelentésebb parkjai
tobbek kozott a Matyas-hegyi kéfejté park, Flérian tér
és a Bud Spencer park. Fébb koézlekedési
csomoépontjai a Szentlélek tér és a Kolosy tér. A lll.
kertlet 1873. november 17-én j6tt létre Budapest
megalapitasakor. A kerlllet mai hatarait 1950-ben
alakitottak ki, amikor is a kerllettdl terlleteket
csatoltak at a Il. kerlilethez.

A kerulet terllete 39,7 km? lakosainak szdma a
2023-as becslés alapjan 124 256 f6, illetve
népsdriusége 3130 f6/km?, ezzel a févarosi kerlletek
kézul a harmadik legnagyobb terlletli kerilete,
masodik legnagyobb népességével rendelkez6
kerilete és a tizenegyedik legstribben lakott
keriilete. A keruletet domborzati szempontbdél élesen
kettéosztja a Bécsi ut — Aranyhegyi ut — Dézsa
Gyorgy utca tengely. E vonaltél nyugatra (a temet6t
kivéeve) a Budai-hegység és a Pilis domborulatai
kezdédnek. Keletre viszont sik terlletet talalunk,
amelyet a Duna legnagyobb &aradasai gatak hijan
jelentés mértékben eléntenének

Teleptilésen beliili elhelyezkedése:

Ertékelt ingatlan a kertult Obuda

elnevezés(i részén talalhato.

CsuUcshegy

Kérnyezete:

Kérnyezetében hétvegi hazak, beépitetlen teriiletek
talalhaték, illetve mezégazdasagi, zartkerti teriletek
lathatbak.

Megkozelithetésége:

Megkozelithetésége megfelels, jellemzéen atlagos
mindségll aszfaltozott Uton keresztill, majd murvas
uton lehetséges.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Toémegkdzlekedési kapcsolatai megfeleld,
autébuszmegallé cca. 1000-1500 méteren belill
elérheté.

Infrastruktura:

Az  egészségilgyi (haziorvosi rendeld) és
kdzigazgatasi létesitmények, tovabba az oktatasi
intézmények (altaldnos iskola, kozépiskola és
6voda), valamint kereskedelmi egységek tavolabb
elérheték. Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga
gyengének mondhats.

Ertékbefolyasolo kérnyezeti tényezék:

J6 megkozelithetéség, csendes, kilterllet.

Szakvélemény
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6.1. A telek jellemzése

Vizsgalatunk targya a természetben 1037 BUDAPEST III.LKER. PATAKVOLGY! LEJTO 21026. ;
OZSUTA UTCA 21026 szadm alatt elhelyezkeds, ,Gyumélcsdés / és gazdasagi épulet”
megnevezésd 1959 m2 alapteriletli, szabalyos téglalap alakiu, enyhén lejtés, sarok
elhelyezkedésl, elektromos kdézmdivel rendelkezé telekingatlan. Az értékelés oka, hogy a tébbségi
tulajdonos nyuijtott be vételi kérelmet.

A csatolt E-kdézm(ii térkép alapjan az ingatlanra elektromos kdzmii keriilt bevezetésre. Az
utcaban az egyéb kézmiivek nem megtalalhatéak.

A telken lathato felépitmény gyenge miiszaki és esztétikai allapotu, a tobbségi tulajdonos
hasznalja és birtokolja, teriiletét nem vettiik figyelembe. Az ingatlan osztatlan kbzos
tulajdonnak tekintendd, megosztasi szerz6dés és vazrajz nem allt rendelkezésiinkre, a
tulajdonos elmondasa alapjan nem is késaziilt.

Az ingatlan kdzvetlen kdzterulet kapcsolattal rendelkezik.

A megrendelé altal a rendelkezésiinkre bocsajtott féépitész allasfoglalasa alapjan tovabbra is Mk
kertes mezbgazdasagi teriilet, nincsen atsorolasi szandék. A felsébb rendi (BFRSZ)
tervekhez val6 igazodas, valamint az OBESZ 237 paragrafus (10) meghatarozott paraméterek a
tavlati beépitésre szant terilleti atsorolasnak és belterilletbe vonasanak kezdeményezési feltételei
a korbe hatarolt tertilet lakoterileti vezetbe valé atsorolasat nem teszi lehetévé.

Miiholdkép

21020 ortofoto.png
Tipus: PNG fa)l
B Fojimeret: 1,63 M6 RN
M Képméret: 1069 x 750 M
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Kozmiitérkép

A csatolt E-kézm(i térkép alapjan villany kézmd(ve! rendelkezik, az utcaban ké6zmda elérhetd.

2102711
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Ovezeti besorolas

Az ingatlan BUDAPEST FOVAROS lll. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
KEPVISELOTESTULETENEK 20/2018. (V1.26.)1 ONKORMANYZATI RENDELETE eléirasai
szerint Mk-2 jelii (kertes mezégazdasagi teriiletek dvezet) helyi épitési dvezetbe tartozik, mely
beépithet6 terliletek kézé sorolt. A maximalis beépithetéség 5%, a zoldfelllet legkisebb mérteke
80%-, a maximdlis homlokzat- és éplletmagassag 4,5m lehet. Terepszint alatti beépithetésége

10%, szintterleti mutatéja: 0,2m2/m2, beépitési mod: nincs meghatarozva, minimalis telekméret:
1000m2.
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95. Az Mk *kertes mezdgazdasagi teriiletek 6vezeti elirasai

237.§ (1) Az Mk jeld kertes mezégazdasdgl teruletek Ovezetbe tartoznak a kalterdleti kiskertes (pl. 52816 és gyimolcstermesztési)
teriletek.

{2) Az ovezetek teriletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyiitt kell alkalmazni
a) az dvezetek altalanos és részletes elSirdsait rogzitd (5)-(11) bekezdésekkel,
b} a 2. melléklet 23. tablazataban régzitett beépitési paraméterekkel, tovdbba
c) aSzabalyozasi tervvel, és a XXI. Fejezet kiegészit6 eldirdsaival.

(3) I'Epulet_l onallo rendeltetési egység létesitésének lehetdsége, vagy tilalma a meglévé rendeltetés modositasara is vonatkozik.

(4) Amennyiben a Szabalyozasi terv, vagy a XXI. fejezet egyes terliletekre vonatkozo Kiegészit6 eldirdsa az 6vezet eldirasahoz kepest
masként rendelkezik, akkor azt kell betartani az dvezet azon elSirasa helyett,

(5) Az MK jeld kertes mez6gazdasagi teriletek az alabbi beépitésre nem szant dvezetekbe soroltak:
a) az Mk-1 dvezetbe tartoznak — a Rokahegy kertes mezGgazdasagi teriletei,
b) az Mk-2 6vezetbe tartozik — a Csucshegy kertes mezdgazdasagi teriletei,

¢) azMK-F 6vezetbe tartozik —a Békasmegyer Ofalu tavlatban lakateriletként fejleszthetd kertes mezégazdasag teriilatei,

{6) Az Mk jeli ovezetek teriletén épitményt a 4. § szerinti geotechnikai besorolas figyelembevételével lehet elhelyezni. Ahol a
besorolds nem tértént meg és a teriilet felszinmozgds veszélyes, vagy csiszasveszélyes, ott épiilet nem létesithetd.

(7) Az Mk jell ovezetek terlletén a {6) bekezdésben foglaltak betartasaval
a} amezdgazdasagi tevékenység mellett ipari termeld tevékenység nem folytathato,
b} elhelyezhetd
ba} amezdgazdasaggal kapcsolatos épitmény,
bb} ndvényhaz,
bc) szerszam és kisgéptarols,
bd) 6rhaz,
be) a mezdgazdasaggal nem kapcsolatos épitmények kozal tavvezetékek és mitargyai,
bf)  maximum 300 négyzetméter bruttd alapterlleti kiskereskedelemi (étesitmény,
bg) sportlétesitmény, lovarda,
bh) istéllg,
bi} ‘az életvitel szeri tartos ott tartdzkodas feltételeit nem biztositd, rekredcios céli pihendépllet,
c) épulet a forgalmi at tengelyétol mért 100 méteren belil nem létesithetd,
d) az egyéni gazdasagi teruleten az ottlakast biztosito épulet nem létesithetd,
e) birtokkozpont nem létesithetd, tovabba
f} nem helyezhetd el
fa) mobilhaz, konténerhaz,
fb) épitmeényszerd hasznalat céljara szalgdld anjaré vagy vontatott lakokocsi.
(9) Az Mk-2 jel 6vezet teriiletén
a) atelek 1500 négyzetmétert meghaladd terdletrészét a beépitési mérték szamitasandl figyelmen kival kell hagyni,

b) *a 720 négyzetméteres, vagy ennél nagyobb telkeken legfeljebb telkenként a 23. szami téblazatban rogzitett beépitési
mértéknek megfeleld, a nem tartds ott-tartozkodast biztositd épllet tétesithetd a 4. § szerinti felszinmozgassal nem érintett
telken
ba) préshaz,
bb) szerszam- és kisgéptarolas,
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bc) az iéletvitelszerii tartos ott-tartézkodas feltételeit nem 2biztositd rekreacios célu pihendéplet,
bd) pince
rendeltetéssel,

¢) a tartds, életyvitelszerd ottlakds céljdra épilet nem létesithetd, meglévé épulet rendeltetése ilyen célra nem valtoztathato
meg,

d) a3b) pont be) alpont szerinti épiilet csak a legalabb 12,0 méter szélességl kozteriletrdl megkozelithetd telken helyezhet
el,
[ ey amenmnyiber g telekmiéretek meny érik el 3z 720 negyzetratent, w kowvetienol szormszedos telkeken = szon tulajionusama
T megallapodasa alzpjan - egy kozos gazdasag), vagy pihend epuletet szabad elhelyezni,

f) épllet csak a legalabb részleges kozmivesitéssel ellatott telken létesithetS, melynek soran kizardlag zartrendszer(
szennyviztarold 1étesithetd,

g) atelekalakitas soran
ga) 2000 négyzetméternél kisebb telekméret( telek nem oszthaté meg,
gb) telekalakitas soran tobb Iépésben, Utemezetten is kialakithatd a legkisebb telekszélesség,
gc) 10méternél keskenyebb meglévd kdzterllet mentén a telek tegkisebb eldirt mérete 1000 négyzetméter és a kozteriilet

fel6li, azzal parhuzamos 10,0 méteres terlletsawval ndvelt telekteriilet,

gd) meglévo telkek keresztheosztasa esetében a szalagtelkek megsziintetése érdekében a ge) alponttdl el iehet térni,

h) a Szabdlyozasi terven jeldlt ,tdvioti kozteriilet szabalyozds és épiiletelhelyezés korfatozdsi sdvjaval” érintett telekrészen
éplet, jelentds tdmfalépités nem torténhet a tavlati kozterllet kialakitasa és eldkerti sav létrehozasa érdekében.

i} * az ovezet teriletén Jegfeljebb 400 m? bruttd alapteriilet(i, a terdletet haszndlok ellatasara szolgalo kiskereskedelmi
épitmény létesithetd, amennyiben

ia) atelek el6tt legalabb 12 m-es szélességl kozterilet van kialakitva, és
ib) legalabb a részleges kdzmiellatas biztositott a telken

{10) Az MKk-2 jelii Gvezetbe sorolt terilet esetleges tavlati beépitésre szant terlleti atsoroldsdnak és belteriletbe vonasanak
kezdeményezési feltétele

a) megfeleld szélességl kozteriletek kialakitdsa, legaldbb 12-14 méter kozotti szélességgel, mely a kdzmivek mellett a
szikséges felszini vizek elvezetd drkainak elhelyezetését is lehetdvé teszi,

b} taviati tomegkdilekedési nyomvonal szamara legalabb 16,0 méter széles kozterilet biztositasa,
c) atavlati kdzterileten a kétoldali fasor Gitetésének lehetdvé tétele,

d) a kozmlvek f6 vezetékeinek kiépitése, kulénosen a csatorna és vezetékes vizhalozat févezetékei tekintetében, vagy ezekre
vonhatkozd elfogadott tervek és konkrét megvaldsitasi szandék megléte,

2. MELLEKLET Az épitésl dvezetek és az bvezetek paraméterelt meghatdrozé tiblazatok 2). tebldsat ]
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7. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Vizsgalt ingatian telekként funkcional egy rossz allapotu felépitménnyel.

Alternativ hasznalat:
Az ingatlan alakjara, elhelyezkedésére val6 tekintettel alternativ hasznositasa korlatozott.

7.1. Ertékbefolyasolé tényezék

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkodzt értékeltik a jellemzé erésségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erfsségek és gyengeségek belsé tényezdk, ezert befolyasolni tudjuk &ket, azonban a
veszélyek és a lehetéségek, olyan kilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb
esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabal iranyitani.

EROGSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Elhelyezkedés Ovezeti jelleg

Kézmlivek hianya
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

Altalanos ingatlanpiaci kockazatok
Gazdasagi visszaesés kockazata
Magas finanszirozasi kérnyezet
Ertékesités Ukran-orosz haboru eszkalacidja

A fenti tényez6k mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:
) Célok: Folyamatos: hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
. Tevékenységek: Allagmegoévas.
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7.2. Gazdasagi attekintés

A friss adatok alapjan a lll. kerlletben a zartkerti és kilteruleti telkek piaca aktiv, de erésen szort
ard. A hirdetésekbdl latszik, hogy a kerllletben tovabbra is jelentés a kinalat: az ingatlan.com-on
tobb szaz telek hirdetés fut, a zenga pedig kilon kiltertleti telek kategériat is jelez a keriletre. Ez
arra utal, hogy a piac nem sz(k, hanem inkabb szegmentalt: a j6 megkodzelithetbéségd,
kézmlivesebb vagy beépithetébb telkek kildn aron mozognak, mint a kevésbé rendezett zartkerti
parcellak.

Az arak alapjan a lll. kerdletben a telekpiac felsébb kategériaba tartozik Budapesten belll is. A
talalatok kozott szerepel példaul Rémai part kornyéki telek 66 571 Ft/m? koériili aron, illetve egy
masik hirdetésben 346 975 Ft/m? is megjelenik, ami jol mutatja, hogy a lokacio, a beépithetdség
és a telek jellege drasztikusan befolyasolja az arat. Ugyanakkor a zartkerti jellegl, kevésbé
frekventalt telkeknél ennél joval alacsonyabb négyzetméterar is eléfordulhat, egy csucshegyi
zartkerti teleknél példaul 18 484 Ft/m? kordli ar latszott.

Piaci szempontbdl ez azt jelenti, hogy a lll. keriileti zartkerti ingatlanoknal a likviditas kézepes:
van kereslet, de a vev6k nagyon arérzékenyek, és ersen figyelik a jogi statuszt, a kézmlveket, a
megkozelithetéséget, valamint azt, hogy a telek beépitheté-e, mivelés aldl kivett-e, vagy marad
zartkerti. A jobb adottsagu telkek gyorsabban eladhaték, a probléméasabbak viszont hosszabb
értékesitési idével szamolhatnak.

Osszességében a lll. kerlllet zartkerti piaca nem olcs6, de nem is egységes: inkabb egy prémium
budapesti telekpiac része, ahol a kilonbséget nem csak a keriileti cim, hanem a telek pontos
fekvése és jogi helyzete adja.

Rovid 6sszkép

A lll. kerulet zartkerti piaca €él6, de nagyon heterogén. Nem egy egyseéges ,zartkerti ar” létezik,
hanem erds kulonbség van a telek: pontos fekvése, megkodzelithetésége, kozmiivesitettsége,
beépithetdsége, jogi statusza, és a kdrnyezd beépitettség alapjan.

A friss adatok alapjan a keriletben a zartkerti és kilteriileti telkek irant van kereslet, de a vevik
nagyon arérzékenyek. A jobb adottsagu telkek gyorsabban eladhatdk, a probléemésabbak viszont
hosszabban allhatnak a piacon.

Melyik varosrészek a legfontosabbak?
A lll. kertletben a zartkerti piac szempontjabél kiilondsen fontos:

Csucshegy — tipikusan zartkerti jellegli, sokszor arérzékenyebb piac, de a jo telkekre van
kereslet.

Aranyhegy - altalaban er6sebb értékii tertilet, sok helyen jobb beépitési potenciallal.

Romai part kornyéke — itt a lokacié sokat emel az aron, de a jogi és kérnyezeti adottsagok
kulonésen fontosak. A keresési eredmények alapjan a kerliletben a telekpiac nem ,olcso
kulterbleti” piac, hanem inkabb egy budapesti, lokacidovezérelt telekpiac, ahol a cim 6nmagaban
is érték.

Mi mozgatja az arakat?

A zartkerti ingatlanoknal a legfontosabb értékndveld tényezék: beépithetéség: ha van readlis
épitési potencidl, az azonnal felarat jelent; kézmuvek: viz, villany, csatorna, gdz megléte vagy
elérhetbsége; utmindség és megkozelités: aszfaltos, egész évben jarhatdé ut sokat szamit;
telekforma és lejtés: szabalyos, jél hasznosithato telek tébbet ér; panorama és kérnyezet: a budai
oldalon ez kilénosen fontos; jogi statusz: zartkert, miivelés aldl kivett terllet, kilterilet, beltertlet
kozeli helyzet mind mas értéket jelent.
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Likviditas: mennyire kénnyii eladni?

A lll. keruleti zartkerti telkek eladhaték, de nem minden esetben gyorsan. A piac jellemzéen igy
mukaodik: a j6 adottsagu telkek viszonylag gyorsan talalnak vevét, a kézmi nélkili, nehezen
megkozelithetd vagy jogilag bizonytalan telkek sokkal lassabban mennek el, a vevék gyakran
befektetési vagy késébbi épitési céllal keresnek.

Ezért az értékesitésnél a helyes arazas kulcsfontossagu: a tul magas ar hosszu allast
eredményezhet, a tul alacsony ar pedig értékvesziést.

Jovébeli kilatasok
A lll. kertlilet tovabbra is népszeri marad, kiuléndsen a csalddok és a fiatal hazasok kérében.

A telekarak varhatéan tovabb emelkednek, de a ndvekedés Uteme lelassulhat a gazdasagi
bizonytalansag és a magasabb kamatok miatt.

Az Uj laképarkok és infrastruktira-fejlesztések tovabb novelhetik a terillet vonzerejét. Az
ingatlanpiac jelenlegi trendjei alapjan a lll. kerlletben a telekarak tovabbi ndvekedése varhaté.
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazandoé moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkciéja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idépontjdban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhaté-e. A Iétesitmény piaci
értékének meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kozil a 6sszehasonlité adatokon alapuld
értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kérnyezetében szamos 8sszehasonlité
adat all rendelkezésre. Ennek soran osszehasonlité adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasol6
tényezéit figyelembe véve becsiilhetd meg a piaci érték.

8.1. Piaci 6sszehasonlitoé adatok elemzésén alapulé értékelés

Osszehasonlitasba bevon telkek mind a vizsgalt ingatlan szlikebb kérnyezetében elhelyezkedd
hasonlé beépitési paraméterekkel és méretekkel rendelkezd telkek. Az ingatlanok éarai a telek
terlletére vetitve cca. 45 — 80 eFt/nm kozotti arsavban mozognak.

Ertékképzésnél figyelembe vessziik, hogy eladasi vagy kinalati arak-e az 6sszehasonlité adatok. A
még eladasra kinalt ingatlanok esetén 0,9-es szorzét alkalmazunk, mivel ezek az arak a
tapasztalatok szerint 10%-kal is cs6kkenhetnek a végleges adasvételkor.

Ertékelés

A makrokérnyezetet vizsgalva, elényként értékeljuk a kozponthoz, belvaroshoz kézelebbi
elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokornyezetet vizsgalva elényként értékeljik a jelentésebb zéldfelllet kbzelségeét, a csendes,
kis forgalmu kozuti kapcsolatot, a panoramat, érdekes, értékes épitett kérnyezetet, hatranyként a
forgalmasabb, zajosabb, kevésbé értékes épitett kérnyezetet.

A meghkdzelithetéséget vizsgalva, elényként értékeljuk a kdézponthoz kézelebbi, jelentésebb,
slirtibben kozlekedd témegkozlekedési eszk6zék megalldinak elérhetdségét, hatranyként az ingatlan
tavolabbi, belsé terlleteinek jelenlegi alacsony szint(i témegkdzlekedési ellatottsagat.

A teriiletek méretét vizsgalva, elényként értékeljuk a kisebb alapterlletl, kisebb befektetést
igényl6é, kénnyebben értékesitheté ingatlanokat, hatranyként a nagyobb alapterilet(i, nehezebben
értékesithetd telkeket.

A teriiletek alakjat, lejtésviszonyait, domborzatat vizsgalva, elényként értékeljilk az egyszerl
alaprajzi formaju, sik, vagy enyhén lejtés ingatlanokat, hatranyként az erésen szabdalt formaju,
nehezebben beépithetd, erésen lejtés telkeket.

A koézmiiveket tekintve, elényként értékeljuk egyrészt a kézterileten mar kiépitett, megfeleld
kapacitasu kézmuiveket, masrészt a telken belili kiépitett beallasokat.

A beépitettséget vizsgalva, a meglévd felépitmények a fejlesztési beruhazasoknal az esetek
tulnyomé tébbségében nem hasznosithatéak gazdasagosan, igy a bontasi kéltségek miatt inkabb
értékcsokkentod tényezét jelentenek.

A beépithetoség szempontjabdl elényt jelent a nagyobb szintterlleti mutaté, illetve a nagyobb
beépitési szazalék, épitménymagassag.
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A tervek, engedélyek vizsgalata: A beépitésre alkalmas telkek értékét akar 10-15%-kal is
novelhetik az elkészilt tervek, illetve a jogerds épitési engedély. A vizsgalt ingatlan esetében tervek
és hatalyos engedélyek nem allnak rendelkezésre, tovdbba az értéket a tervek, engedélyek nélkul
allapitjuk meg (hisz a tervezés koltségei szerepelnek a projekt koltségek kozott), igy azokkal az
ingatlanokkal szemben értékcsokkentést alkalmazunk, amelyek esetében rendelkezésre allnak
tervek, engedélyek, és ezek az arban foglaltatnak.

Az értékelésnél sulyozzuk az osszehasonlitdsba bevont ingatlanokat. A széls6séges (irrealisan
magas, vagy alacsony) aron kinalt ingatlanokat egyaltalan nem vessziik bele az érnékelésbe.
Legnagyobb slllyal a vizsgalt ingatlanhoz legkdzelebb talalhaté és leginkabb hasonld beépitési
lehetéséggel bird ingatlanokat vessziik figyelembe.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tgyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

8.1.1. Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel

A foldterllet értékét annak Ures allapotban val6 értékelésével kell meghatarozni altalaban a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapuld mobdszer szerint. Ebben az esetben az
6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hataroztam meg, majd
elemeztem azon értékmoddositd tényezdk hatasat, amelyek a vizsgalt ingatlan értékét esetleg
eltérithetik az atlagtol.

A végs6 érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adédott.
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Az ingatlan értékelése piaci 6sszehasonlité médszerrel:

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd e h a?:ns”f:'_ ! . agfns"f:'_ A

Ingatian cime:

Kérnyezete:

1037 BUDAPEST Ill KER,,

PATAKVOLGYI LEJTO 21026.

1037 BUDAPEST |l KER.,

Budapest IlI. kerilet,
Menedékhaz utca

Budapest I11. kerdllet,
Aranypatak utca

Budapest IlI. kerlet,
Mécswirag utca

kertes mezégazdasagi

kertes mezégazdasagi

kertes mezégazdasagi

kertes mezégazdasagi

Jelleg, funkcié: beépitetlen tertilet beépitetlen teriilet beépitetlen tertlet beépitetlen tertilet
Ovezeti besorolas: Mk-2 Mk-2 (5%) Mk-2 (5%) MG-RF-111/2 (5%)
Adat forrasa: hitps:/fingatian.com/34 | hitps:/ingatian.comy34 | hiips.//ingatlan.com/33
610959 804073 566378
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adaswvételi ar (Ft) 30 708 661 35433 071 37 007 874
telekméret (m?) 1959 1793 1950 1923
fajlagos ar (Ft/m2) 17 127 18171 19 245
tulajdonétr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2026. junius 2026. junius 2026. junius
kinalat/adasvétel iddpontja miatti korrekcios tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 14 558 15 445 16 358
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen beltli ehelyezkedés Csucshegy hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
telekméret (m2) 1959 hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
6vezeti besorolas Mk-2 hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
beépithettség 5% hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
forma, alak, lejtés, egyéb enyhén lejtés, gondozatlan hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
bontando felépitmény van hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkoézelithetéség murvas Ot aszfaltut hasonlo hasonlo
0,95 1,00 1,00
hasznosithatosag telek hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
jogi allapot osztatlan kdzds kedvezébb kedvezdbb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
kézmivek villany kedvezébb hasonld kedvezébb
0,95 1,00 0,95
panorama nincs hasonlé kedvezdbb kedvezébb
1,00 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 11 646 13128 13 087
OSSZES KORREKCIO
SULYOZAS
telek terilete (m2) 1959
fajlagos atlagar (Ft/m2) 12 611
Becsiilt érték (Ft) 24704 318
becsiilt érték kerekitve (Ft) 24 700 000
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9. Ingatlan értékelésének 6sszesitése

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 modszert, mivel az értékelés
céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megéallapitdsakor piaci
dsszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettilk figyelembe.

Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 2470 MFt suly: 100% 24 70 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: MFt  saly: 0% MFt
Koltség alapu érték: MFt  suly: 0% MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 24,70 MFt

1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.

A szakeértdi jelentésben szerepld - 1037 BUDAPEST Ill KER., ©ZSUTA UTCA 21026.

21026 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2026.06.28 -i fordulénapra, azingatlan tehermentes valds piaci
értékét 6sszesen: 24 700 000 ,- Ft-ban, azaz

Huszonnégymillié-Hétszazezer forintban hataroztuk meg.

lILKER. ONKORMANYZAT 6/60 tulajdoni hanyadanak értéke

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 2,47 MFt

1037 BUDAPEST Il KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.

A ezakeroijjSientesbentsaereplon 1037 BUDAPEST Il KER., GZSUTA UTCA 21026.

21026 hrsz alatti ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2026.06.28 -i fordulénapra, azingatlan tehermentes valés piaci
értékét 6sszesen: 2470000 ,- Ft-ban, azaz

Kettomillio-Négyszazhetvenezer forintban hataroztuk meg.
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10. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett érvényes

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgéltatta.

> Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghiiségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

> Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozas aléd nem esik.

> Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekéGvetkezheté esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarmapja utan bekdvetkezé események vagy koriilmények
megvaltozésa esetén nem vagyunk kotelezhetbek jelen tanulményunk téritésmentes Ujrairasara.

> A jelentésben szereplé értékek az értékelés hatarnapjanak megfeleld pénzigyi kondiciokat
tikrézik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondossdgaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

> Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy féldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megéllapitott értékét befolyasolhatjak.

> Megbizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdliletfizikai,
kémyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltaraséra és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen irdnyu ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizarolag arra hasznélhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemti felel6sséget nem vallalunk.

> Jelen éntékbecslést nem lehet nyilvanosséagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felelbsséget semmiféle kbvetkezménykent,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdgazdasagi névényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon. Amennyiben
szlikséges, ez ligyben a Megrendeld kételessége kérnyezetvédelmi szakértd kilon megbizéasa.

Szakvélemény 1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.



CITY-FORM 2000 KFT. 25/25
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

11. Mellékletek
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Tulajdonilap-masolat

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 54/60

Jogcim: adasvétel, 96036/2/1987/1987.11.04

Név: Kovéacs Lajos, Szliletési év: 1969, Anyja neve: Baba Annamaria
Jogosult cime: 1022 BUDAPEST X.KER., ALVINCI utca 4.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:
146418/1992/1992.08.25

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 6/60

Jogeim: 1991. évi XXXl tv,, 146418/1992/1992.08.25
Név: 11 KER, ONKORMANYZAT

: Jogosult cime: 1033 BUDAPEST Il KER,, F6 tér 3.

Bejegyzo hatarozat, érkezési idd: ® Torlé hatarozat
156189/1994/1994.07.04 72503/1/2024/24.03.21
Tulajdonjog

Jogallds: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 27/60

Jogcim: adasvétel, 156189/1994/1994.07.04

Név: Dr. Banhidy Ferenc, Sziiletési év: 1961, Anyja neve: Vereckei Méria
Jogosult cime: 1052 BUDAPEST V .KER., Balassi Balint utca 2/B

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torl6 hatarozat
156189/1994/1994.07.04 72519/1/2024/24.03.21

Tulajdonjog

Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 27/60

Jogcim: adasvétel, 156189/1994/1994.07.04

Név: Sobieski Katalin, Sziiletési év: 1967, Anyja neve: Barath ibolya
Jogosult cime: 2000 SZENTENDRE, irtas utca 3

Folytatas a kovetkezé oldalon

i Budapest Févaros (teljes) Oldal 1/3
T - . . B . eljes
i ?g;rsnzatgryhlvatala Foldhivatali Uayazonoaits: Budapest Ill ker.
Wl Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260623/8268 Zartkert, 21026 helyrajzi szam
Bosnyak tér 5. 2026.06.23
1037 BUDAPEST Ill KER., PATAKVOLGYI LEJTO 21026.
1037 BUDAPEST Il KER., 6ZSUTA UTCA 21026.
Budapest lll ker., Zartkert, 21026
I. RESZ
1. ! Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:
9003/2006
AZ INGATLAN ADATAI, ALRESZLET ADATOK
Alrészlet jele Miivelési ag / Kivett Megnevezés Minéségi osztalyok ' Teriilet (hanm) :  Kataszteri jovedelem (AK)
- Gylimolcsds / és gazdasagi épiilet 5 osztaly 11959 7,84
Il. RESZ
- 6. Bejegyzé hatdrozat, érkezési idé: ® Torl§ hatarozat
96036/2/1987/1987.11.04 156189/1994/1994.07.04
Tulajdonjog



Tulajdonilap-masolat

Budapest Févaros (teljes) Oldal 2/3
ki A A o N ) eljes
| | ?g::zatgr:lvatala Foldhivatali Ugyazonosits: Budapest Ill ker.
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10. Bejegyzé hatarozat, érkezésiidd:

11.

72503/1/2024/24.03.21
Tulajdonjog

Jogdllas: TULAJDONOS
Tulajdoni hdnyad: 27/60

- Jogcim: adasvétel, 156189/1994/1994.07.04.

kiigazitas, és lakcimvaltozés

Utalds: 11/8

Név: Dr. Banhidy Ferenc Gyorgy, Sziletési név: Banhidy Ferenc Gyorgy, Sziiletési év: 1962, Anyja neve: Vereckei Maria
Jogosult cime: 1025 BUDAPEST II.KER,, Ruthén Gt 15/B.

Bejegyzé hatarozat, érkezési idd:
72519/1/2024/24.03.21

Tulajdonjog

- Jogallas: TULAJDONOS

Tulajdoni hanyad: 27/60
Jogcim: adasvétel, 156189/1994/1994.07.04.

- kiigazitas, név- és lakcimvaltozas

Utalds: 11/9
Név: Johnson Kaitlin Emelie, Sziiletési név: Sobieski Kaitlin Emelie, Szliletési év: 1967, Anyja neve: Barath Ibolya
Jogosult cime: 1165 BUDAPEST XVI.KER., Ajak utca 13.

1. RESZ

1.

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torlé hatarozat
96036/2/1987/1987.11.04 156189/1994/1994.07.04

Kozosen illeté holtig tarté

haszonélvezeti jog az utalas alatti illetéségre.
Utalas: 11/6

Név: Baba Mihaly, Szlletési év: 1907
Jogosult cime: 1022 BUDAPEST, Alvinci ut 4

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torlé hatarozat
96036/2/1987/1987.11.04 156189/1994/1994.07.04

Kozosen illet6 holtig tarté

haszonélvezeti jog az utalds alatti illetéségre.

Utalas: II/6

Név: Baba Mihalyné, Sziiletési név: Gyo6ri Rebeka, Sziiletési év: 1910
Jogosult cime: 1022 BUDAPEST, Alvinci Ut 4

Bejegyzé hatarozat, érkezési id6: ® Torl6 hatarozat
67506/2/1990/1990.05.14 104954/1991/1991.07.05

Jelzélogjog

200 000 FT, azaz kett6szézezer forint

az utalds alatti illet6ségre

Utalas: 11/6

Név: DUNABANK RT.

Jogosult cime: 1054 BUDAPEST, Bathori utca 12

Bejegyz6 hatarozat, érkezési ido: ® Torlé hatérozat
139109/1991/1991.10.08 259060/2/1999/91.10.08
Jelzélogjog bejegyzés iranti kérelem

elutasitdsa

Utalds: II/6

Név: Oriskd Laszloné, Szliletési név: Sos Zsuzsanna, Sziiletési év: 1947
Jogosult cime: 1044 BUDAPEST IVKER., Reviczky utca 40/A

Folytatas a kovetkez6 oldalon



Tulajdonilap-masolat

| Budapest Févaros (teljes) Oldal 3/3

. } ﬁg;l:zatg}(ywatala Foldhivatali Uayazonosits: Bl'JdapestIII ken ’
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Folytatas az el6z6 oldalrdl

5. Bejegyz6 hatérozat, érkezési idé:
131498/1/2013/12.11.16
Vezetékjog

11 m2 nagysdgui leriiletre vonatkozdan, VMB-190/2012
Név: ELMU HALOZATI KFT.
Jogosult cime: 1132 BUDAPEST XIII.KER., Vaci Ut 72-74.

Az E-hiteles tulajdonilap-maésolat tartalma a kiadast megel6z6 napig megegyezik az ingatlan-nyilvdntartdsban szereplé adatokkal. A szemle
masolat a fennalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
mindsil hiteles bizonyité erejli dokumentumnak

TULAJDONI LAP VEGE
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BUDAPEST FOVAROS 111. KERULETI POLGARMESTERI HIVATAL

Foépitészi és Targy 1. Kerilet Csticshegy
Viarostervezeési Iroda varasrészben talathato
ingatlanok ertékesitése.
o o hasznosithatosaga helfdldi
1033 Budapest, )0 tér 2, e e
jogsegely
Ceyintéri Batka Kristof
Ggyiratszam 1'188-2.2026
Obudai Vagyonkezelé Nonprofit Zrt. I
Ertékesitési, Helyiség- és Telekhasznositasi Csoport ]
részére HOVT0 5 g 2
Budapest ' ¢
Mozaik utea 7.
1033

Tisztelt Fresehl Attila?

Targyi. Bp. JII Ker. Csaeshegy vdrosrészben, a Solymarvilgyi at — Virdgosnyereg 4t —
Menedckhiz utea — erd6 (21382 hisz,) — Csieshegyi at altal hatdrolt teriileten (tovabbiakban:
kirbe hatarolt terilet) taldlhato (206554 hrsz ¢s 20855/60 hrsz, ingatlanok  kivételével)
ingatlanok lehetséges hasznositdsaval kapesolatban a kévetkezo tdjckoztatéast adom:

A tentickben korbe hatérolt teriileten beliit vegvesen walialhatoak a 1. Keriiteti Onkormany zat ¢s
miagdn tulajdonban 1évo imgatlanok. A korbe hatarolt teriiletre a 20/2018. (V1.26.) dnkormany zati
rendeleute] elfogadott Obuda-Bekdsmepyer Fpitési Szabalvzata (a tovabbiakban: OBESZ) van
érvénvhen. Az OBESZ, 1. melléklete alapian o kérbe hatdarolt teriilel Mk-2 Jelll hertes
mezogazdasagi ovezethe tartoznak. A tdrgyi ovezetre az OBESZ 1-X. fejezet rendelkezéseivel
ceviitt kell alkalmaznic valamint a 237. § (1)=(7), és (9)-(10) bekezdései rigzitik uz dvezet
altaldnos ¢s részletes cloirdsait,

237 0(7) Az Mk-1, ME-2 ¢y az Mk-FLke jelii ovezerek teriileten
a) a mezdpazdasagi tevékenység mellett ipari termeld tevékenység nem folytathato,
h) ethelyezhetd

hay a mezdgazdusdaggal kapesolaras épitmeny,

bhhi niwvényvhdz,

he) szerszam és kisgéptarolo

be) orhuiz,

bel a mezdgazdasdggal nem kapesolatos épirmények koziil tvvezetékek e
midtargyvai,

bf) maximin 300 négyzermeéier brutto alapieruletii kiskereskedelomi étesitminy,
bgi sportlétesitmény. lovarda,

bhy istall,

hiyaz élervitel szerdi tartas ot turtozkodds feliételeit nem biztosito, rekredcios céli
pihendepiiler,

Telefonr 43-78-G16 e-mail” batka kristof a.obuda hu



o) épiiler a forgalmi i tengelyétd! mért 100 méieren beliil nem [étesitheto,
) az egvéni gazdasagi teriileten az ottlakdst hiztosita épiilet nem létesithetd,
o) tanva, birtokkozpont nem létesithetd. tovihbd

1) nem helyezhetd el

fa) mobilhaz, konténeriuiz,
by Epitményszerti haszndlat ¢éljara szolgdalo anjaré vagy vontatott lakokocsi.

A targyi dveret ¢pitési paramétereit az OBESZ 2. mellékletének 23. tablazatiban a 10. sor
hatarozza mey.

Az OBESZ korlatozasok és védelemmel ¢rintett teriileteket abrazold 5. melléklete szerint a targyi
ingatlanok telszinmozpas veszélyes teriilet kategdridba tartoznak, valamint egyes részein a kdrbe
hatarolt teritletnek répészeti teléhelvek vannak lehatarolva,

A targyi korbe hatarolt tertilet tekintetében a I Kerileti Onkormanyzat részérél nincsen
lakdteriileti iivezetbe vald atsorolasara szandék, valamint a jelolt terilet a Budapest Fovaros
Rendezési Szabdlvzata (tovabbiakban: BFRSZ) Budapest Févaros Onkormanyzata Kozgyilésének a
372026, (11, 12.) dnkormanyzati rendelethez tartozd 2. és 5. melléklete alapjan tovabbra is Mk kertes
mezopazdasagi teriilet. A felsdbb rendd (BFRSZ) tervekhez vald igazodds. valamint az OBKSZ 237, §
(10) meghatarozott paraméterek a tavlati beépitésre szant terileti atsorolasanak es belteriilzthe vonasanak
kezdeményezési feltételei a korbe hatdrolt teriilet fakdteritleti dvezethe vald dtsoroldsat nem teszi
Ichetové.

Az értékesitésnek, bérbeadasnak technikail akaddlya nincsen. azonban javasiom a vevd szamsra
ismertetni a jeldlt ingatlanokra vonatkozo eléirasokat.

Kérem alldasfo dalasom szives tudomasul vételét
Budapest. 2026, marcius 9.

Tisztelettel:

Szécsi Zsolt
Joepitész

Telefon: 43-78.916

c-matl: batka kristofa.obuda b 2



Mel,léklet:
OBESZ 1. meliékletének kivagata:
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95, Az Mk 2kertes mezogazdasagi teriiletek dvezeti elSirasai

237.8 (1) Az Mk jeld kertes mezdgazdasagl teriletek Gvezetbe tartoznak a kilterdleti kiskertes (pl. s2616 és gyumalcstermesztési)
terdletek.

(2) Az Gvezetek terliletén az )-X. fejezet rendelkezéseit egyltt kell alkalmazni
a) az dvezetek altaldnos és részletes elGirasait rogzito (5)-{11) bekezdésekkel,
b} a 2. melléklet 23. tablazataban rogzitett beépitési paraméterekkel, tovabba
c) aSzabalyozasi tervvel, és a XXI. Fejezet kiegészits elGirasaival.

{3) Epulet| 5nall6 rendeltetési egység létesitésének lehetbsége, vagy tilalma a meglévs rendeltetés madositésara is vonatkozik.

{4) Amennyiben a Szabalyozasi terv, vagy a XXI. fejezet egyes teriletekre vonatkozo Kiegészito eldirasa az dvezet elbirasahoz képest
madsként rendelkezik, akkor azt kell betartani az dvezet azon elGirdsa helyett.

{5) Az Mk jeld kertes mezdgazdasagi teriletek az alabbi beépitésre nem szant 6vezetekbe soroltak:

a) az Mk-1 vezetbe tartoznak — a Rokahegy kertes mezGgazdasagi terlletei,

b) az Mk-2 dvezetbe tartozik — a Csucshegy kertes mezdgazdasagi terliletei,

¢) azMk-F 6vezetbe tartozik —a Békésmegyer Ofalu tavlatban lakoteriiletként fejleszthetd kertes mezégazdasagi teriletei,

{6) Az MK jelii ovezetek teriletén épitményt a 4. § szerinti geotechnikai besorolas figyelembevételével lehet elhelyezni. Ahal a
besorolds nem tértént meg és a terilet felszinmozgas veszélyes, vagy csiszasveszélyes, ott épilet nem |étesithetd.

(7) Az Mk jeli bvezetek terdletén a (6) bekezdésben foglaltak betartasaval
a) amezdgazdasagi tevékenyseg mellett ipari termeld tevékenység nem folytathato,
b} elhelyezhetd
ba} a mezdgazdasaggal kapcsolatos épitmény,
bb) ndvényhaz,
bc) szerszam és kisgéptarold,
bd) 6rhaz,
be) amezbgazdasaggal nem kapcsolatos épitmények kozul tavvezetékek és miitargyai,
bf) maximum 300 négyzetméter brutto alapterileti kiskereskedelemi létesitmény,
bg) sportlétesitmeny, lovarda,
bh) istallo,
bi) laz életvitel szerd tartos ott tartdzkodas feltételeit nem biztositd, rekreacios céld pihendeépilet,
c) épiilet a forgalmi Ut tengelyétdl mért 100 méteren belll nem |étesithetd,
d) az egyéni gazdasagi terlleten az ottlakast biztositd épilet nem |étesithetd,
a) birtokkdzpont nem létesithets, tavabba
f) nem helyezhetd el
fa) mobilhdz, konténerhag,
fb) épitményszeri hasznalat céljara szolgald dnjard vagy vontatott takdkocsi.



{9

{10)

Az Mk-2 jelii 6vezet teriiletén

a)
b)

f

g

h)

a telek 1500 négyzetmétert meghaladé teriletrészét a beépitési mérték szamitasanal figyelmen kivil kell hagyni,

53 720 négyzetméteres, vagy ennél nagyobb telkeken legfeljebb telkenként a 23. szam0 tablazatban rogzitett beépitési
mértéknek megfeleld, a nem tartds ott-tartdzkodast biztositd éplilet Iétesithetd a 4. § szerinti felszinmozgassal nem érintett
telken

ba) préshaz,

bb) szerszam- és kisgéptarolas,

bc) az ‘életvitelszer( tartds ott-tartézkodas feltételeit nem 2biztositd rekreacios céll pihendépiilet,
bd) pince
rendeltatéssel,

a tartos, életvitelszer( ottiakas céljara épllet nem létesithetd, meglévd épilet rendeltetése ilyen célra nem valtoztathatd
meg,

a 3b) pont bc) alpont szerinti épilet csak a legalabb 12,0 méter szélességd kozterdletrdl megkozelithetd telken helyezhet6
el,

amennyiben a3 telekméretek nem érik el az 720 négyzetmeétert, a kozvetlenil szomszédos telkeken — azok tulajdonosainak
megallapoddsa alapjan - egy kéz0s gazdasagi, vagy pihend épilletet szabad elhalyezni,

épllet csak a legaldbb részleges kdzmivesitéssel elldtott telken létesithetS, melynek soran kizérdlag zartrendszer(
szennyviztarolo létesithetd,

a telekalakitas soran

ga) 2000 négyzetméterné! kisebb telekméretd telek nem oszthaté meg,

gb) telekalakitds sordn tébb 1épésben, Gtemezetten is kialakithato a legkisebb telekszélesség,

gc) 10 méternél keskenyebb meglévd kozterilet mentén a telek legkisebb eldirt mérete 1000 négyzetméter és a kGzteriilet
feldli, azzal parhuzamos 10,0 méteres teriletsavval novelt telekterdlet,

gd) meglévé telkek keresztbeosztasa esetében a szalagtelkek megszintetése érdekében a gc) alponttdl el lehet térni,

a Szabalyozasi terven jelolt ,taviati kéztertilet szabdlyozas és épliletelhelyezés korlatozasi sdvjaval” érintett telekrészen
épulet, jelentds tamfalépités nem torténhet a tavlati kozterilet kialakitasa és eldkerti sav létrehozasa érdekében.

1 az dvezet teriletén legfeljebb 400 m? bruttd alapterdletd, a teruletet hasznalok elldtdsara szolgald kiskereskedelmi
épitmény létesithetd, amennyiben

ia) atelek el6tt legaldbb 12 m-es szélességl kozterilet van kialakitva, és

ib) legaldbb a részleges kozmiellatas biztositott a telken

Az Mk-2 jelii dvezetbe soroit terilet esetleges tavlati beépitésre szant terilleti atsoroldsanak és belteriiletbe vondsanak
kezdeményezési feltétele

)

b)
9
d)

megfeleld szélességli kdzteriletek kialakitasa, legalabb 12-14 méter kozétti szélességgel, mely a kdzmulvek mellett a
szlikséges felszini vizek elvezetd arkainak elhelyezetését is lehetdvé teszi,

tavlati témegkdzlekedesi nyomvonal szamdéra legaldbb 16,0 méter széles kozterllet biztositasa,
a tavlati kdzterileten a kétoldali fasor dltetésének lehetové tétele,

Sa kozmivek 5 vezatékeinek kiépitése, kulénosen a csatorna és vezetékes vizhalozat févezetékei tekintetében, vagy ezekre
vonatkozo elfogadott tervek és konkrét megvalositasi szandék megléte,
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