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Az előterjesztés tárgyalása a Mötv. 46. $ (l) bekezdése alapján nyilvános ülésen történik'
Döntéshozatal módja: egyszeríÍ többség'

ELoTERJEsZTÉS
a Pénzü gyi, Tulaj donosi és Varyonnyilatkozat-k eze|ő Bizottság

soron következő ülésére

Tárry: A Nánási űt 19-23. számalatti23775 helyrajzi számű ingatlan telekalakítása
Előterjesztő: ori Lászlő alpolgrírmester
Előterjesztést készítette: Kiss Gyula telekértékesítési és telekalakítási referens
Előterjesztés szakmai elkészítéséért felelős önálltí szervezeti egység vezetőjez Greifensteinné
C sernrák Marianna irodavezető
Előterj esztés tá rgyal ásához m eghívott : nincs

Tisztelt Bizottság!

A 23775 helyrajzi számt ingatlant a' Óbuda-Békásmegyer II. szakasz_Római-part Duna-parti
területére vonatkozó kerületi építési szabáIyzatáról szóló 3012024. (XII. 23.) önkormányzati
rendelet @KÉSZ) 8. $ (1) bekezdés a) pontja szerinti, a rendelet 1. mellékletén (szabáIyozási
tervlap) szereplő kötelező szabáIyozási elem érinti.

Az ingatlan tulajdonosának képviselője 2026. augusáus 24. napján kelt e-papíron benyújtott
kérelmében aszabályozás végrehajtásátkezdeményezte, mellékelte a2026. augusáus 24-énkelt
nyilatkozatot mely szerint az ingatlan tulajdonosa a közteruletként leszabályozandó területet
térítésmentesen adj a az Önkorm ányzat tulaj donába.

Benyújtotta a T-105093M számú váItozási vártajzot, mely alapján a telekalakítást a BFKH
Földhivatali Főosáály Földügyi osztály 80011941412026 ügyiratszámú hatáxozatával
engedélyezte.

A telekalakítással:
o a23775 helyrajzi számíhelyrajzi szétmtmagántulajdonú ingatlan megszűnik,
o létrejön a (23775lI)helyrajzi számi 529 m2 területű köáertileti ingatlan,
o létrejön a23775l2helyrajziszétmí12223 m2 területűmagántulajdonú ingatlan,
o létrejön a23775l3 helyrajzi szérlű 10000 m2 területű magántulajdonú ingatlan.

A Cash Pool Immo Kft. 2026. augusáus 27 -énkelt értékbecslői szakvéleménye a telekalakítással
létrejövő közterületi ingatlan értékét 53 900 000 forintbanhatérozta meg.

A Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-Békásmegyer Önkormányzat Képviselőtestületénekaz
önkormányzat vagyonáról és a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló
17l20I4. (VI.2.) önkormrányzati rendelete 16.$ (1) bekezdés c) pontja szerint a bruttó 150 millió
Ft-ot el nem érő jogügylet esetén a Bizottság gyakorolja a tulajdonosi jogokat.



Az Önkorm ényzat Szervezeti és Működé si SzabályzatarőI sző|ő 23l2O24. (XI.7.) önkorm ányzati
rendelet 1. mellékletének 119. sora szerint az önkormányzati tulajdont érintő ügyekért felelős
bizottság a hatáskör címzettje a l7l20l4. (VI. 2.) önkormrínyzati rendelet 16. $ (l) bekezdés c)
pontj ában átruházott hatáskömek.

Kérem a Tisáelt Bizottságot a következőhatározati javaslat elfogadására:

Határozati iavaslat:

A Bizottság ttgy hatátoz, hogy
1. a 3012024. (XII. 23.) önkormányzati rendelet előírásainak megfelelő' a BFKH

Földhivatali Főosáály Földügyi osáály 8001941412026 ngyiratszátmí határozatával
engedélyezett T-105093M szrímú változásiváztajz szerinti telekalakításhozhozzájétrul,

2. felhatalmazzaapolgérmestert aszerződés megkötésérc azalábbi feltételekkel:
o a(23775ll)helyrajziszámí529 m2 területű közterületi ingatlan térítésmentesen kerül

a Budapest Főváros III. Kerület, Óbuda-Békásmegyer Önkormrányzattulajdonába,
o a 23775 helyrajzi szálmű ingatlan tulajdonosa mindennemű kártalanítási igényéről _

beleértve azold- és műszaki kárt is _ lemond.

Felelős: Polgármester
Hatráridő: a döntést követő 30. nap

Budapest,2026.W 4.
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mellékletek:
DKE S Z 1 . mellékle t (szab ály o zási tewlap) ré s zl et
T- 1 05 093M szélmu v áltozási v ázrajz
BFKH Földhivatali Főosztály Földügyi osztály 8001941412026 ngyiratszámuhatározata
A 23 7 7 5 hely t aj zi szátmí ing atl an tulaj dono s a képvi se l őj ének ny i l atk o zata
Cash Pool Immo Kft.2026. augusztus 27-énkelt értékbecslői szakvéleménye
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T} rctapost,

vÁtrozÁst
a 23775 helyrajzi számú

M=1:1000

Ténaiz szám: T-105o93M

23766

2. melléklet

Németh Árpád vczető-hiv.tallíőtanáctos 2026.08.í 8. o9:28i50

.. By-q'?p-g9|' ll..I', forá,o,
belterúlet

Adatslolgáttatás iktatószáma: 7206/363/2026

clmkooÍdlnálák:

Pontszám Y (m) x (m) Pontkód H6z.

I 651 160 247224 5411 (23775t1J

,| 651072 247',t32 5412

2377512

2 651'100 247227 5412

3 651088 2472',18 5412

4 851082 247213 5412

5 651095 2471 5412

b 651086 247193 64',12

7 65109t 247186 5412

1 651289 247207 5412

23775t3
2 6s1285 247180 3412

3 651282 2471M 5412

4 651214 247219 54'12

5 651 196 247220 5412

(23770) Honti utca

23775r3
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A helyaizi gáfrozás és a teúleteámltás helyes. Ez a
záfudék a kelezéslól számÍlolt ew évig hdtályos'

Budape st,rrr, .. . i9?9..i!.1 9..9; o ........... *,

Készltó. fuinőséget tanúsÍM Írldnéó
tÖtdnaó ig' szána: 11239/2023

t ng.rend. nin.sz. : 1 64 5/20OO
GD-T: 01-8871
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(23769)

Váltoás utáni állapotVáltozás elótli állapot
TorÜletAlrészl6tTsrülgtAlészlet

o

8',

FAK szolgalmi és égyéb
iogok
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ha.m2jel mÜv' ágaAK H6z.o

E
ha.m2HEz. jel mÚv' ága

0.0529 0.00hleíl kijzlil
Q:zzsrt)

0.001.22232377 5/2
kiqett g@d6ógí épüler,

0.00r.0000kiveu beépiletlen rciilet

2.2752 0.00

23775/3

kiveil gazdBági
épiilet' udvr23775

0.002.27520.002.2752ö"s"qer:

A váttozás akaralunknak magÍalelőén töftént:

lng,rend'min.száma.
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Ügyiratszám:
Ügyintézö:

Telefonszám:
E-mail:
Tárgy:

I
I

,Ill,

3. melléklet
53 7.

800194t4t2026

Németh Árpád
354-2968
nemeth.arpad@bfkh.gov. hu
Római Liget Kft. által kezdeményezett
telekalakítási engedélyezési eljárásban
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Változással érintett föIdrészlet: Budapest
lll. kerület, beltertilet, 23775 helyrajzi
számú ingatlan telekfelosztása (T-
105093M. számú változási vázr{z alapján)

HA TÁ RozAT

Budapest Fováros Kormányhivatala (a továbbiakban: Kormányhivatal) földügyi igazgatási hatáskörében

telekalakítással összefüggő eljárásban az alábbi döntést hozta.

A Kormányhivatala Római Liget Kft' (1014 Budapest, országház utca 34. Fsz' 2. ajtÓ.' a továbbiakban:

mint Kére/mező) beadványára indult telekalakítási engedélyezési eljárásban a telekalakítási kérelemnek

helyt ad, és Takács Nándor földméró által készített és minósített, valamint a Kormányhivatal íöldmérési

szakterülete által 2026. június 08-án záradékolt T_í05093M. számú változási vázr$z alapján' a

Budapest lll. kerÜleti belterÜleti fekvésű, 23775 helyrajzi számú ingatlan esetében a telekfeIosztást - a
jogszabályban eloírt szakkérdések vizsgálatát követően, a megismert szakmai vélemények figyelembe

vételével-

engedélyezi.

A teleka|akitási engedély véglegessé válását követően a változási vázraizot a Kormányhivata|
földmérési szakterülete - ha ennek műszaki és jogi akadálya nincs * újra záradékolia. A
telekalakitási engedély a határozat véglegessé válásátóI számÍtott 1 évig éruényes. A
földrészletek adataiban. továbbá a bejegyzett jogok és feljegyzett tények vonatkozásában a

tetekalakítással bekövetkező változásnak az ingatlan_nyilvántartásban történő átvezetésére
irányuló ingatlan-nyilvántartásieljárás ezen időszak alatt kérvényezhető.

Abban az esetben, ha a telekalakítás ingatlan-nyilvántartási átvezetése folyamatban lévő bíróságieljárás
miatt nem történt meg, az ügyfél kérelmére a Kormányhivatal- ha ennek mtiszaki és jogi akadálya nincs

- a telekalakítási engedélyt annak hatályossági idején belÜl egy a|kalommal egy évre meghosszabbítja,

valamint a változási vázralzot a földmérési szakterület újra záradékolja. Az újra záradékolási kérelemhez

a bíróság által érkeztetett keresetlevelet csatolni kell.

A telekalakítási eljárás megindítás tényét a Kormányhivatal a határozat véglegessé válását követő napon

- az ügyfelek kÜlön értesítése nélkül- hivatalból törli.

Földügyi osztály
1 1 49 Budapest, Bosnyák tér 5. - 1 590 Budapest, Pf. 1 01 - Telefon: +36 (1 ) 354-2968

E-mail: foldhivatal.bosnyakter@bfkh.gov.hu - Honlap: www.foldhivatal.hu, www.kormanyhivatalok.hu

A döntás végleges

?Ü7{i n'ji 1 l



A Kormányhivatal döntése a közlésselvá|ik véglegessé, el]ene közigazgatási eljárásban fellebbezésnek
nincs helye. A törvényes érdekeiben sérelmet szenvedett fé] a döntés közlésétől számítoft 30 napon
belÜl jogszabálysértésre hivatkozva a Fővárosi Törvényszékhez (1027 Budapest, Tölgyfa u. 1-3.)
címzett, de a Kormányhivatalnál ('l590 Budapest, Pf.:101.) benyújtandÓ keresettevéllet kÖzigazgatási
pert indíthat. A digítális államról és a digitális szolgáltatások nyÚjtásának egyes szabályairól szőló 2023.
évi Clll. törvény (DÁP tV.) 19. $-a alapján a jogi képviselővel eljáró fél, valamint a belfcildi székhellyel
rendelkezó gazdálkodó szervezet e-Papír szolgáltatás (https:/lepapir.gov.hu/) igénybevételével
nyújthatja be a keresetlevelet.

A bíróság a jogorvoslati kérelmet tárgyaláson kívül bírálja el, amennyiben egyik fét sem kéri a tárgyalás
megtartását és azt a bíróság sem tartja szükségesnek.

tNDoKoLÁs

A Kérelmező beadványára telekalakítássalÖsszefüggó eljárás indult a Budapest tll. kerület, belterületi
fekvésíi 23775 helyr{zi számú ingatlan telekfelosztása Ügyében, a T-í05093M. számú változási
vázraiz alapján'

A kérelmet az egyes Íoldügyi eljárások részletes szabátyairÓl szólo 384/2016. (Xll. 2.) Korm.rendelet (a
továbbiakban: 384/2016. Korm.rendeleÍ) alapján a Kormányhivatal megvizsgálta és az alábbiakat
állapította meg:

_ a Kérelmezó az engedély iránti kérelem benyújtására jogosult'
- a kérelemhez elóírt telekalakítási dokumentációt az előírásoknak megfelelően csatolta,
- a dokumenlációtaz arra jogosult személy készítette'
- a kérelem elbírálásáért fizetendó igazgatási szolgáltatási dijat megÍizette,
- a benyújtott telekalakítási dokumentáció részét képezö, T-1o5o93M' számú változási vázrajzot a
Kormányhivatalföldmérési szakterÜlete 602552t2o26. számon, 2026. június 08. napján záradékolta.

A Kormányhivatal a 384/2016. Korm'rendelet 23/A. $ (1) bekezdése szerint az alábbi szakkérdéseket
vizsgálta.

Mivel a telekalakítással érintett ingatlan nem minősül a mező,- és erdőgazdasági földek forgalmáról szóló
2013. évi cxxll' torvény 5. s 17. pontja szerinti mezó_, erdógazdasági hasznosítású földnek, a
telekalakítás nem birtokcisszevonási céllal történik, ezért a Kormányhivatal vizsgálta azt, hogy a
telekalakítás az épített környezet alakításáról és védelméről szóló törvényben foglaltaknak, a
településrendezési kÖvetelményeknek és a helyi építési szabályzatnak, valamint a telekalakításról szóló
miniszteri rendelet elóírásainak megfelel_e.
Mivel a teleka]akítás olyan íngatlant érint, amelynek helynjzi száma a nyilvántartott vagy védetté
nyilvánított régészeti lelóhelyeket, régészeti védoövezeteket tartalmazó kulturális örökségvédelmi
hatósági nyilvántartásban szerepel, ezen túl mÍiemléki területeket és műemtékeket tartalmazó kulturális
és örökségvédelmi hatósági nyilvántartásban szerepel, ezért a Kormányhivatal vizsgálta a kulturális
örökségvédelmi szakkérdést is'
Mivel a telekalakítás olyan ingatlant érint, amelyek helyrajzi száma a 384/2a16. Korm.rendeleÍ 23lD. s
(1) pontja szerintiterÜlet: ,,A telekalakítási engedélyezésieljárásokban a (2) bekezdésben meghatározott
közlekedésbiztonsági szakkérdéseket is vízsgálni kell, amennyiben a telekalakítás víziutak medrét és a
kikötók' átkelők, vízpartok és vízterületek telkét érinti."' ezért a fenti kérdést is vizsgálta a
Kormányhivatal.
A Kormányhivatal a megismert szakmai vélemények figyelembe vételévet az alábbijogszabátyok
és indokok alapján hozta meg döntését:

Földi!gyi osztály
í 149 Budapest, Bosnyák tér 5. - 1590 Budapest, Pf. 101 - Telefon: +36 (1) 354-2968

E-mail: foldhivatal'bosnyakter@bÍkh.gov'hu - Honlap: www.foldhivatal.hu, WWw.kormanyhivatalok.hu
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Az épített környezet alakításáról és védelméról szóIó törvényben foglaltaknak' a

tetepülésrendezési követelményeknek és a hetyi építési szabályzatnak, valamint a telekalakításról
szóló miniszteri rendelet elóírásainak vizsgálata.
A szakkérdés vizsgálata során a döntés meghozatalához az alábbi jogszabályoknak valÓ megfelelést

vizsgálta a Kormányhivatal:
- a magyar építészetröl szőlÓ 2023. évi C. törvény (a továbbiakban: Méptv.),
_ a Korm. rendelet 23lE-J. $, továbbá a 24. $'
- az országos településrendezési és építési követelményekröl szÓló 253Í'1997.(xll.20.) Korm. rendelet

2a24. de;cember 31-én hatályos szövege (a továbbiakban: oTÉ$,
- a településrendezési és építési követelmények alapszabályzatáról szóló 28012024. (lx.30') Korm.

rendelet (a továbbiakban: TÉKA) 136.s (2) bekezdés telekalakításra vonatkozó rendelkezései,
- a Budapest, lll. ker. Óouoa_getasmegyer ll. szakasz-Római-part Duna-parti területére vonatkozó

kerÜleti építési szabályzaláról szóló 3012024' (Xll' 23.) önkormányzati rendelet (a továbbiakban:

DKÉsz).

A Méptv. s8. s (1) bekezdése szerint: ,,Telket csak úgy szabad alakítani, hogy az a terüIet

rendettetésének megfelető hasznátatra alkalmas legyen, továbbá annak alakja, terjedelme, beépítettsége

és megközelÍthetósége a jogszabályoknak megfeleljen."

A benyújtott kérelem a Méptv. 89' s (1) bekezdés szerint telekfelosztásra irányul.

Az érintett telek kapcsán a Méptv' 85. s (1) bekezdése szerinti változtatási, építési vagy telekalakítási
tilalom nem állfenn.
A telekalakítási helyszínrajz vizsgálata során megállapíthatÓ, hogy a telekalakítással érintett telek
beépített.
A Korm. rendelet 23lH. s szerint ,,(1) A telekatakÍtási eljárásb;an a kérelem részeként nyilatkozni kell a

tetekalakítássat érintett földrészteten történő teruezett épületelhelyezésről és a folyamatban lévő építési

tevékenységról. Ha folyamatban van vagy teruezett az építési tevékenység, a kérelemhez mellékelni ke{l

- ha rendelkezésre álI - a végleges építési engedélyhez tattozl, záradékolt építészeti-műszaki
dokumentáció részét képező helyszÍnrajzot vagy az egyszenj bejelentési dokumentáció részét képező
helyszÍnrajzot'"
Az érintett telken tervezett épÜletelhelyezésról és a folyamatban lévő építési tevékenységről a Korm.

rendelet 23lH.S-nak megfele|oen a Kérelmezó úgy nyilatkozott, hogy építési tevékenység nem zajlik és
nem tervezett.
A DKÉsz 1. mellékletét képező Szabályozási Terv részlete az adott ingatlanra:
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FÖldügyi osztály
1149 Budapest, Bosnyák tér 5' - í590 Budapest, Pf' 10í - TeleÍon: +36 (í) 354-2968

E-mail: foldhivatal.bosnyakter@bÍkh'gov.hu - Honlap: www.foldhivatal.hu, Www.koÍmanyhivatalok.hu
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A Korm. rendelet 23lE.s szerint ,,(1) A tetket - a nem épÍtési telek telekegyesiÍése és tetekhatár-
rendezése, edő mtjvelés ág esetén a telekfeloszÍás és telekcsopott Újraosztása, a zárt soru beépÍtési
midú beépitett építési telek telekfelosztása, valamint a vÍzgazdálkodási terület ovezetbe esö tetkek
kivételével_ úgy kell kialakítani, hogy a kiatakutÓ tetkek köztertjletnek gépjármű-köztekedésre alkalmas
részéről az adott kozterületre vonatkozó jogszabályi elóírások szerint vagy önáltó hetyrajzi számon
nyilvántartatt magánÚtrit gépjármÍivel közvetlenÍjl, vagy hÍdon itletve átereszen keresztül
m eg köze l Íth ető ek l eg y e n e k. "

A Kormányhivatal megállapította, hogy a kíalakutó telkek közterületnek gépjármű-kózlekedésre alkalmas
részéről az adoft közterületre vonatkozó jogszabályi előírások szerint gépjárművel közvettenül
megközelíthetőek.

A Kormányhivatal megállapította, hogy a telekalakítás során magánút nem kerül kialakításra, ezért a
Korm. rendelet 23lE.$ (2) bekezdését nem vizsgálta.

A Kormányhivatal megállapította, hogy a tárgyi telekalakítás során nyútványos telket nem kívánnak
kialakítani, ezérl a TÉKA 48.s -t nem vizsgálta.

A Szabályozási Terv alapján megállapítható, hogy a telket az északioldalán szabályozási vonat érintí.

A T-105093M számú változási vázrajz szerint kialakított új telekhatár összhangban van a szabályozási
terven ábrézolt szabályozási vonallal.

A Kormányhivatal tájékoztatásul kÖzli, hogy a telekalakítás ingatlan-nyilvántartásba való
bejegyezhettiségéhez mellékelni kell a kialakutő (23775/1) hrsz. telek közterület céljára történő
önkormányzati tulajdonba valÓ átadására_átvételére vonatkozÓ szezódést.

A Szabályozási Terv alapján megállapítható, hogy a telket övezethatár nem érinti, ezért a Korm'
rendelet 23lE.s (6) bekezdését a Kormányhívatal nem vizsgálta.

A Korm. rende|et 23lB. s (1) bekezdés c)pontja alapján vizsgálnikelltovábbá azt is, hogy a telekalakítás
,,a telekméretre, telekmélységre, telekszétességre, telek megengedett legnagyobb beépÍtettségére, a
telken elhelyezhető épületek számára, valamint az épuletek teruezett tetektzatártót vati távolságára
vonatkozÓ helyitelepülésrendezési és építési kovetetményeknek megÍelel-e.,,
A DKÉsz 1. mellékletét képezó Szabályozási Terv szerint a kialakuló telkek K-ReW4 jelÍi építési
ovezetbe, valamint Kt-Kk jelű övezetbe taÉoznak, az építési övezetre a oKÉsz 2. melléklete a
következő táblázatot tartalmazza:
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K-Rek/4 10000 szaba-
donálló 15+5* 4,S 9,5S 65 2A 4,4 4,2

a folyök mértékadó árvízszinÜeÍról szólÓ rendelet átal meghatározott biztonságí sántá is magában foglalÓ mértékadó
árvízszint íölötti magasságú padlÓsánttö| számítandó.
" Kzárislag csónakház (spoteszköztárolö, csönaktárolö) /éfesilése céljából.

A telekalakítási helyszínrajz alapján a Kormányhivatal megállapította, hogy a kialakuló telkek
megfelelnek a DKÉSZ telekméretre, telekmétységre, telekszélességre és a telek megengedett
legnagyobb beépÍtettségére vonatkozó elóírásainak.
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Mivel DKÉSZ jelen övezetekben nem tartalmaz elóírást a telken elhelyezhetó épületek számáról' ezért a

Korm. rendeleÍ23tB. $ (1) bekezdés c) pontját erre vonatkozóan a Kormányhivatal nem vizsgálta.

A telekalakítási helyszínrajz alapján a Kormányhivatal megállapította, hogy a kialakuló telkek megfelelnek

az épületek tervezett telekhatártólvaló távolságára vonatkozÓ elöírásoknak.

A Kormányhivatal megáltapította, hogy a tárgyi telekalakÍtás során új telekhatár telken álló épÜletet nem

oszt részekre, ezért a Korm. rendelet 23lE.s (5) bekezdését nem vizsgálta.

A Kormányhivatal megállapította, hogy a tárgyi telekalakítás tömbtelket nem érint, úszótelket nem

kívánnak kialakítani, ezérta Korm. rendelet 23lF.$-t nem vizsgálta.

A fentiek alapján a Kormányhivatal megállapította, hogy a tárgyitelekalakítás összességében megfelel

a Méptv.-ben és a Korm. rendeletben foglaltaknak, valamint a településrendezési és építési

követelményeknek.

A Kormányhivatal vizsgálta a kulturális örökségvédelmi szakkérdést is, mely a Budapest, lll' kerület,

belterÜlet 2g775 helyra.izi számú ingatlan teIekfelosztásához - örökségvédelmi szempontból

hozzdiárul.

A rendelkező rész szerinti ingatlan érinti a kutturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV' töruény (a

továbbiakban Kótv.) 7. s 23. pontja alapján, az Építési és Kozlekedési Minisztérium Hatósági

Nyilvántartásában72911-es, 50537_es és a 34275-ös azonosító számon szerepló régészeti lelóhelyet.

A kutturátÍs örökség védetmévetkapcsolafos szabályokról szóló 68/2018. (lv.9.) Kormány. rendelet (a

továbbiakban: 68/2018. (lv. 9.) Korm. rendetet) 87. s (1) bekezdése, a 88. $-ban, valamint a 89' $-ban
meghatározott szempontok alapján vizsgálta a Kormányhivatal, hogy a tervezett tevékenység megfelel_e

a Kötv.-ben és az e rendeletben meghatározott követelményeknek.
A 68/2018. (tv. g.) Karm. rendetet 88. S (3) bekezdése szerint a telekalakÍtási eljárás a védettség

hatályát nem érinti, a változással érintett telkek régészeti védelme a telekalakitás folytán létreiött

telekre is vonatkozik.

A Kormányhivatal vizsgálta a közlekedésbiztonsági szakkérdést is' mely a Budapest' lll' kerület,

belterÜlet 23775 helyrajzi számú ingatlan telekfelosztásához - közlekedésbiztonsági szempontból

hozáljárul.

A Kormányhivatal a közlekedésbiztonsági szakkérdés vizsgálatát a 1712002' (lll. 7') KöV|M rendelet ,,a

hajózásra alkalmas, illetóleg hajózásra alkalmassá tehetó természetes és mesterséges felszíni vizek

víziúttá nyilvánításáról'' alapján és az 51al2o17' (Xll' 29.) Korm, rendelet ,,a kikötő, komp- és

révátketöhely, továbbá más hajózási létesítmény létesítéséről, használatbavételértjl, üzemben tartásáról

és megszüntetéséről'' alapján végezte el.

A Kormányhivatal a változási vázray vizsgálata alapján megállapította, hogy a tervezett telekfetosztás

nem korlátozza indokotatlanulvagy indokolatlan mértékben a polgári célú vízi közlekedést, illetve

hajózási !étesítmények múködését, igy annak engedélyezésével kapcsolatban észrevéte! nem

meriilt fel.

összességében megállapitható, hogy a telekalakitási engedély megadásának jogszabályi

akadálya nem merÜlt fel, ezért a Kormányhivatal a rendelkezó rész szerinti döntést hozta.

A telekalakítási eljárás megindÍtás ténye az ingatlan_nyilvántartásból az ingatlan-nyilvántartásról szóló

2021. évi C' torvény végrehajtásárit szóló 179/2023. (v. 15.) Korm. rendelet 154. $ (1) bekezdésélen

foglaltak alapján a határozat véglegessé válását követő munkanapon kerül törlésre. A telekalakítási

Filldügyi Osztály
1149 Budapest, Bosnyák tér 5. - 1590 Budapest, Pf. 101 -Telefon: +36 (1) 354-2968
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engedély hatályát, a változási vázrajz uya záradékolását a 384/2016. Korm. rendelet 23' $ (2)
b e ke z d é s e szab ály ozza'

A döntés közlése az általános közigazgatási rendtartásrót szÓtó 2016. évi CL. töruény (a továbbiakban:
Á*r,) as. $-a szerlnÍ, a véglegessé válásának feltételeit Á*r. az. () bekezdése szabályozza'

A Kormányhivatal döntését a fent hivatkozott jogszabályhelyek alapján hozta meg' A Kormányhivatal
döntése elleni önálló fellebbezésnek az Ákr. íí6. s (1) és (4) bekezdé.sei alapján nincs helye. A
közigazgatási per lehetóségét az Á*r' ttq. $ (1) bekezdése biztosítja. A Kormányhivatal hatáskörét és
illetékességéi a fÖldmúvelésügyi hatÓsági és igazgatási fetadatokat ettáto szeruek kijelötésérót szoló
383/2016. (Xll. 2 ) Korm.rendelef 3 s í3) bekezdés b) pontja, 36. s b/ pontja, valamint a fővárosi és
vármegyei kormányhivatalokril, valamint a járási (fovárosi kerüteti) hivatatokril szili 568/2022. (xlt.2g')
Korm. rendelet 2. $ (1) bekezdése alapozza meg.

A döntés kiadmányozására Budapest Főváros Kormányhivatatát vezetó foispán 11/2024. (X.30.)
ufasÍÍása Budapest Fováros Kormányhivatalának kiadmányozási rendjérőt szotÓ 228.3. pontja atapján
kerüft sor.

Budapest,2026.08. 10.

A fóispán helyett eljárÓ dr. Mészár Erika fóigazgató nevében ós megbízásából:

Németh Árpád
vezetó_h ivata l ifóta nácsos

A dÖntést kapja:

1' Római Liget Kft.
2. lrattár

1014 Budapest, országház utca 34. Fsz' 2. ajtó. (cégkapu: 2609.t466)

Foldügyi osztály
'1 149 Budapest, Bosnyák tér 5. - 1590 Budapest, Pf. 101 - Telefon: +36 (1) 354-2968
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NYILATKOZAT 4. melléklet

Alulirott RÓrunt L|GET KoRlÁrour pelelÓssÉcÜ TÁRsAsÁG (székhely: l0l4 Budapest' országház
utca 34. Fsz.2. ajtó; céeiesvzékszam: 0l-09-30l387; adószám: 26091466-2-4l; nyilvríntartó hatóság:
!'ővárosi Töwényszék Cégbirósága;statisztikai számjel: 2609|466-68l l-l l3_0l; képviseli:
ügyvczető), mint a Budapcst III. kertilet bcltcriilct 23775 helyrajzi számon nyilvrántartott ingatlan
tulajdonosa akként

nyilatkozunk,
hogy a Budapest Föváros Kormányhivatala Földhivatali Foosztá|y előn, a T-l05093M sámú vá|tozási
véurajz szerint kezdcményozett, és 8001941412026 ügyszámon engedélyezctt telekalakítrási cljárás sorrán

a telekalakítást (telekfelosztíst) követoen kialakításra kerülő, a Budapcst lllr keríilct bctteníilct
2377sll hclyrajzi szómú inga'tlant térítésmentesen a Budapest Fővfuos lll' kertilet Óbuda_
Békásmegyer Önkormárryzat tulajdonába adjuk'

Budapest, 2026. augusztus 24

A felhasználót a dokumentumho
rendelte:

ldomsoft Zrt.

Rómei Ligct
képv

Felelősségíi Társaság
ügyvezeto
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BUDAPEsT lll. KERÜLET, Óeuoa-eÉxÁsuecYERt poloÁRutEsTERl HIVATAL
megbízásábÓl a

1037 Budapest, Aelina Sabina utca.

aIatti ingatlanok T-105093M számú vázrajz

aIapján érintett részeinek

forgalmi értékérőt

(Helyrajzi szám : 23775)

11.r.)gt:

E
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Cash Pool lmmo Kft 1039 Bp. Kolozsvári utca í. gyorgy.szabo@cashpool'hu

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbízó:
BUDAPEST III. KERÜLET, OBUDA_BEKÁSMEGYERI
PoLGÁRMESTERI HIVATAL r'oÉpÍrÉszt ns
vÁRosTERVEZÉsI IRoDA (1033 Budapest Fő tér l.)

Az ingatlan €Íme: 1037 Budapest, AelÍna Sabina utca23775htsz
HRSZ: 23775

lrrE*t}an mcgnev€zóso : Kivett sazdasőLsi épület, udvar

Ért,ókclés eélia: Forgalmi érték megállapítása telekalakítás céliából
Ér'tékbecslést késdtotte: Szabó György István

Értóko|t ios,: Tulaidon ios
Értékett tulaÍdoni hánvad: t/r

Értókelés határnapia: 2026. auqusztus 26
Érvónvosséci határnania: 2026. november 24.

Értékelés

A T_105093M számú változásÍ vázrajz szerinti telekalakítás során a tulajdonjog változással
érintett teriilete -a kialakítandó (23755/1) hrsz forgalmi értéke 53.900.000.-Ft.

Budapest, 2026. augusztus 27

Készítette:

Szabó
Ingatlanvagyon értékelő

Engedélyszám: C00700|20II

Szabó
György
lstván

Digitálisan aláírta:
Szabó György lstván
Dátum: 2026.08.27
13:43:02 +02'00'

Piaci iisszehasonlító adatokon alapuló értékelés 53 900 000 Ft

f:ö módszer

1037 Budapest, Aelina Sabina utca 23775brsz J



Cash Pool lmmo Kft í039 Bp. Kolozsvári utca 1 gyorgy.szabo@cashpool.hu

Szakértői szemlo:

A rendelkezésünkre boesátott dokumentációk áttanulmányozása után 2026. augusztus 26.-án helyszíni
szakértői szemlét és környezettanulmányt tartottunk a vagyonértékeléshoz szükséges paraméterek rögzítése
és ellenőrzése céljából' A Megbíző a rendelkezésünkre bocsátotta mindazokat az adatokat és
dokumentumokat, melyek az értékbecslés elkészítéséhez szükségesek voltak.

A szakértői szemle során:

műszaki állapotukat

eéljából

Az órtólrelés rnódszero:
A szakvéleményi az óvatos értékbecslés elvoit követve az érvényben lévő többször módosított 25ll997 '
(Vm.l.) PM számú rendelet, al5l?02l (X.29) MNB ajánlás, valamint aTEGoVA (EVS 2020) ajánlásai
figyelembovételével készítettük el. Kijelentjük, hogy munkánk díjazása fliggetlen volt a megállapított
érték nagyságától' illetve azt,hogy az ingatlan piaci értékénok megállapításáthoz semmifele érdekünk nem
fliződik.

A placi' forga,lnrí órtók fogalma:

Az Európai É,rtékelósi Sza'bvány (Evs), a piaci értéket az aIábbiakszerint definiálja: Az a becsült összeg,
amelyérÍ az értéke|és napján, az ingatlan gazdÁt cseréIhet egy hajlandóságot mutató vevő, és egy
hajlandóságot mutató eladó között megfelelő marketingtevékenységet követő tranzakció keretében, ahol a
felek tájékozottan, körtiltekintően, és kényszer nélküljártak el.

A valós piacl (forgalmt) értólt nrogállapításának fontosabb szempontjai:

41037 Budapest, Aelina Sabina utca 23775hrsz



cash Pool lmmo Kft í039 Bp. Kolozsvári utca 'l' gyorgy.szabo@cashpool.hu

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

A piaci összehasonlító megközelítés lényege, hogy a közelmúltban eladott, illetve értékesítésre felkínált
vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező létesítménnyel. Az összehasonlítás
körébe bevont ingatlanok és a vizsgált vagyontárgy közötti különbözőségek ismeretében kiigazítjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasági jellemzői' használati módja, az értékesítés vagy ajánlat
feltételei, továbbá az értéknek a piaccal összefiiggő vagy az ingatlantól fiiggetlen összetevői. Az így elvégzett
számítások eredményei többnyire kijelölik a vizsgált ingatlan értékének lehetséges tartományát. Az
összehasonlítás során a fellelt és a vizsgált ingatlanokhoz leginkább hasonló ingatlanokat vontunk be. Az
összehasonlítás elemeit az ingatlanok azon jellemzői alkotják, melyek a vételárat/ajánlati árat legjobban
befolyásolják. A figyelembe vehető összes tényezőt a következő összehasonlítási alapelemekkel lehet lefedni:

- eladás/ajánlat ideje,
- eladás/ ajánlat körülményei,
- az ingatlan elhelyezkedése, kömyezete, infrastruktúnda
_ telekméret
- használhatóság (tulajdonviszonyok rendezettsége)
- épület nagysága
- infrastruktura
- műszaki jellemzők, minősé

Az összehasonlítás során a viszonyítási alapot az l l rfi nettó redukált épület alapterület képezi, amelyet
avizsgált ingatlan és az összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségek miatt szorzókkal
igazítottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzőinek fiiggvényében.

Fontos ab b deÍiníciók" p ara grafuso k az értékelés hez :

A piaci érték az alegvalőszínűbb ár, amelyen egy ingatlan kompetitív és nyílt piacon, tisztességes értékesítési
feltételek között értékesíthető, amikor mind a vevő, mind az eladó körültekintően és a kellő információk
birtokában jfu el, azt feltételezve, hogy az árat indokolatlan tényező nem befolyásolja. Ez a meghatározás
implicit módon magában foglalja a meghatározott napon lezajló adásvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladóról a vevőre szá|lásáÍ az alábbi feltételek megléte mellett:

saját érdektik szerintjárnak el;

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

A,,készpénz v agy hasonló konstrukció'' jelentése:

származhat, vagy

flnanszírozással, beleértve a tőke fizetőrészleteit és a kamatlábat is.

biztosítani, és nem vehet igénybe harmadik feláltal nyujtott ftnanszirozás
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oTÉK tr. számú rnellÉkl'et a 25:3/1997. (XII. 20i) Korm. Rendelethez

Fogalom meehatározások

Alapterület: épületszerkezettel részben vagy egészben közrefogott helyiség vagy tér vízszintes vetületben
számított belső területe (netÚó al'apterület)'

Hasznos alapterület: az alapteriletnek azontésze, amelyen a belmagasság legalább l,90 m. (A fogalom nem
vonatkozik a terek használható ságára.)

Öniló parkoló terüloÚ: nern közlekedési területbe tartozó ogy helyraj zi szétmon nyilvántartott telken
kialakított j árm{itároló teriilet.

Szin'tterület: az épitményszint (vakolt, burkolt) épületszerkezetei által elfoglalt területtel ntivelt alapteríilete
(bruttó ópítrnényszinÚ teriileÚ), amelybe nom kell beszámítani a ftildszinti fedetlen terasz alaptertiletét.

Telek beépítctt terüloto: a telken álló, a terepcsatlakozáshoz képest l,0 m-nél magasabbra emelkedő
építmények vízszintes síkban rnért vetületi területeinek összege. A 35. $ (9) bekezdésének a) pontja szerinti
épületkiugrás vízszintesen r.nért vettileti területét a telek beépítettségének számítása során figyelembe kell
venni. A vetületi területek számitásasorán figyelmen kívül kell hagyni:

a) az áttnyékszék, a terepszint alatti építmény, a melléképítmények és a telken és a telek határain álló kerítés,

b) mezógazdasági, gazdasági és különleges boépítésre szánt területen a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb területen a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagasságú növényhén (íivegház) és foliasátor,

c) az építményhez tartoző el'ő lépeső, valarnint a teropcsatlakozástól legalább 2,0 m-rel' magasabban lévő
erkély, fiiggőfolyosó, ereszpárkány, olőtető - az építmény tömegétől kiálló részeinek - az építménytől számított
1,50 m-es sávba eső vízszintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépítettsége: a telek beépített területének a telek teljes - nyúlványos telek esetében a
teleknyúlvány területével csökkentett _ területéhez viszonyított megengedett mértéke.

6I 037 Budapest, Aelina Sabina utca 2377 5 hrsz



Cash Pool lmmo Kft 1039 Bp. Kolozsvári utca 'l. gyorgy.szabo@cashpool'hu

A23775 hrsz.-r'i ingatlan változás előtti főbb adatai
(a 2025.08. l 8.-i változási vóatajz szerint)

Megnevezés: Kivett gazdasági épület, udvar
Ingatlan címe: 1037 Budapest, Aelina Sabina utca23775hrsz
Ingatlan fekvése Belterület
Helyraizi szám: 23775
Területe: 22.752m2
Tulaidonos:
Korlátozások, terhek:

Szélieey

Ingatlanpiac bemutatása:

A budapesti telekpiac egyik keresett területe a III. kerület, ahol a kertvárosias környezet, a zöldterületek és a
jó közlekedési kapcsolatok miatt stabil a kereslet. A kerület több eltérő karaktení városrészből áll - például
hegyvidéki és dunai közeli területekből _, ezért a telekárak jelentős szórást mutatnak.
A Római_part telekpiaca szrík kínálatú' erősen differenciált és fejlesztési lehetőségek szerint átazott részpiac.

A Duna közvetlen közelsége, a természetközeli kömyezet és a rekreációs funkciók jelentős értéknövelő
tényezők, ugyanakkor az övezeti előírások, az áwizi kitettség és a megengedett hasznosítás erősen

meghatározza atényleges piaci értéket. A jelenlegi kínálat alapján a Római-parton nagyon széles, mintegy 70-
250 ezer Ft/m'z közötti telekár-sáv figyelhető meg. Ez azonban nem tekinthető homogén piacnak: a közvetlen
vizparti, nagy fejlesztési potenciálú telkek' illetve a kisebb vagy korlátozott hasznosíthatóságú telkek között
jelentős értékkülönbség van. A Római-part telekpiacán az övezeti besorolás az egyik legfontosabb

értékmeghatátrozó tényező' A hatályos Duna-parti szabáúyozás többek között K-Rek/3 jelű különleges
rekreációs területeket határoz meg. A K-ReV3 területen többek között szállás, sport, sporteszköz-tárolás,
vendéglátás, kulturális-közösségi és egészségügyi/szociális funkciók helyezhetők eI1, aszabályozás tehát nem

klasszikus lakóövezetként kezeli a területet' A kereslet alapvetően fejlesztői és befektetőijellegű, nem pedig
klasszikus magántelek-vásárlói kereslet. A potenciális vevők elsősorban olyan telkeket keresnek, amelyeknél
a szabályozás alapján jól meghatározható fejlesztési program alakítható ki.
Összességében a III. kerület telekpiaca stabilnak tekinthető: a zö|dövezeti környezet és a budai oldal presztízse
miatt a kereslet folyamatos. A telekárak ugyan magasabbak a külső pesti kerületekhez képest, de a fejlesáési
lehetőségek és a jó lakókömyezet miatt a terület továbbra is vonzó a magánépítkezők és azingat|anfejlesáők
számára.
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Elhetyezkedós:

Az értékelt ingatlan Budapest III' kerületének
Római part elnevezésu részén a Aelina Sabina
utcában helyezkedik el. Budapest III. kerülete
Budapesten a Duna nyugati par1ján, a budai
oldalon fekvő kerület. A kerületi önkormányzat az
Óbuoa-geMsmegyer nevet használja. Keieten a
Duna, Budapest IV. kerülete és a XIII. kerület
határolja. Délen és délnyugaton a II. kerület,
északnyugaton Solymár és Üröm, északon
Budakalász a szomszédai. Területéhez tartozik az
Óbudai_sziget is. A kerületet domborzati szempontból élesen kettéosztja a
Béosi út _ Aranyhegyi út _ ÜrömfiÍ utca tengely. E vonaltól nyugatra (a
temotőt kivéve) a Budai-hegység és a Pilis domborulatai kezdődnek. Keletre
viszont sík területet találunk, amelyet a Duna legnagyobb áradásai gátak híján
jelentős mértékben elöntenének. Területe: 39,7 kmzlakóinak száma: l30 560
fő

o

MeEközeHthetőség: Az Atpád híd felől a Szentendrei út, Pók utca, Nánási út, Aelina Sabina utca
útvonalon érhetiük el az értékelt ingatlant szilárd burkolatú úton.

Közbhsdés: Buszmegálló eca. l00 m.

Infrngtrurktú'ra: A kerület infrastrukturális ellátottságakitunő, az alapvető intézmények és az
ellátás a kerület központiában érhetők el.

Brtérmforyrlsoló környozetÍ
ténvezó:

Kiemelt presztízsű Duna parti övezet

Parkolás: Parkolni az ingatlan környezetében díimentesen lehetséges

Az ingatlan körnvezete

Ténvvázlat

Megb,fuás tárgya:

A Megbízó az érintett területen telekrendezést szándékozik végrehajtanÍ.
A T_105093M telskalakítással a magántulajdonú 2377s hrsz_ú
ingatlanbót 529 m2 területÍt közterületet alakít ki a 23775/1 hrsz_on.
Feladatunk az érintett fiildrészlet értékének meghatározása.

Telok

KözmíÍvek qénészet

Telek: Az érintett foldrészlet megnevezése kivett gazdasági épület, udvar. Nyújtott
téelalap alakú' délkeleti irányba leitős telek.

ovozoti besorolás,
hasznosíthattiság:

Az ingatlan környezetének övezeti besorolása: K-ReV4, beépíthetőség l5oÁ,
épületmagassáe 9,5 m, szintterületi mutató 0,4 m2lrű.

Jogi áIlapot: Az értéke\ésben érintett ingatlan tulajdoni lap részlet és változási vázrajz-
alapján beazonosítható. Jogilag rendezeff, forgalomképes.

Vízellátas Nincs
Csatomázás: Nincs
Vezetékes foldsázellátás : Nincs
Elektromos enersiaellátás Nincs
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Övezeti terv részlet

III. Feiezet
Különleges területek

21. NagYkiteriedésű rekreációs és szabadidős terület a Római_parton és a Kossuth Laios üdülőparton
(K-Rek)

24. $ (l) Az építési övezetek területén
a) csoportházas beépítési mód nem megengedett.
b) csónakház kivételével. új épület folyók mértékadó árvízszintjeiről szóló rendelet által meghatározott

biztonsági szintet is magába foglaló mértékadó árvízszint ftilötti magasságú padlószinttel. lábakon
álló éÚményként létesíthető.
(2) A K_ReV1. K-Relí2. K-ReV3 és K-Rek/4 jelii építési övezet területén:

a) üdülő.
b) szállás.
c) sport,
d) sporteszköz-tárolási
e) vízijármű-javítási.
0 hel}'i lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi.
g) vendéglátás.
h) kulturális. közössési-s zőrakoztatő és
i) egészségügyi. szociális rendeltetés" illetve annak építménye helyezhető el.

(3) A K_Rek/SP jelű építési övezet területén
a) spor11étesítmény.
b) sportépítménytkiszolgálólétesítmény.
c) rnaximum l00 férőhel}res szállashely-szolgáltató épület.
d) a területet használók ellátását szolgáló vendéglátás építménye.
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e) a terület fenntartásához szükséges tárolásra alkalmas építmény hel}iezhető el.
(4) A K_ReIíINT_1. K-Rek/INT_2 jelű építési övezet területén

a) szállás.
b) sport.
c) sporteszköz-tárolási.
d) vendéglátás.
e) kulturális. közösségi-szórakoztató.
f) nevelési. oktatási és
g) egészségügvi. szociális rendeltetés. illetve annak építménye helyezhető el.

(5) A K_ReVINT-3 jelű építési övezet területén
a) szállás,
b) iroda,
c) sport,
d) sporteszkö z-tátt olási,
e) vendéglátás, rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető el.

(6) A K-ReVl, K-ReV2, K-ReV3, K-ReV4 jelű építési övezetekben legfeljebb 500 m2 szintterülehí helyi
lakosság ellátását szolgáló kereskedelmi építmény helyezhető el.
(7) Szennyvizelvezetés hiányában új épület nom helyeáető el, meglévő épület funkciókörei nem bővíthetők,
illetőleg a meglévő üdülőegységek száma és a szálláshely-szolgáltató épülot szobaszáma nem növelhető.
(8) Az építési övezetek teriiletén építési telek új beépítés esetén Kt-Zkp, Kt_Zklq Kt-St és aZkplY*övezetbe
sorolt közterületről nem szolgálható ki.
(9) Magránútról megközglíthetően új telek kialakítása nem megengedett.
(l0) Az építési övezet területén az épúlet legmagasabb pontja

a) K_Rek/3 építéSi övozetben 9,5 méter'
b) K-Relr/4 építési övezetben 11'0 méter.

(l l) A telekmélység szerint a Dunára merőleges, 14 méternél kisebb szélességű telkeken az épu|etek az
oldalhatáron álló beépítési mód szerint is elhelyezhetők az oldalhatártól számított l,0 méteres építési
határvonalon, ez esetben
a) a déli oldalkert legkisebb mérete 4,5 méter, és
b) az épület épületmagassága legfeljebb 4,5 méter lehet.
(I2) Az építési övezet területén a 14 méternél nagyobb szélességű telkeken
a) az épületeket szabadonálló beépítési mód szerint kellelhelyezni,
b) az északi oldalkert rnérete az ijvezetben előírt épületmagasság fele, amely legfeljebb 3,0 méterre
csökkenthető, amennyiben az északi szomszédos telek építési helyétől, az övezetben előírt legnagyobb
épül etmagasságnak rnegfelelő, épületek közötti távo l ság biztos ítható,
c) a déli oldalkert legkisebb mérete a K-ReVl és a K-Rek/Z jelii építési övezet területén a déli oldalkert
legkisebb mérete 6'5 méter,20 méternél nagyobb telekszélesség esetén 8 méter,
d) a déli oldalkert legkisebb mérete a K-ReV3, K-Rek/4, K-Rek/INT_l és K-Rek/INT-2 jelű építési övezetek
területén
da) 20 méternél keskenyebb telekszélesség esetén 4,5 méter,
db) 25 méteres telekszélességig6,0 méter,
dc) 25 méter felett az övezetben meghatározott épületmagasságnak megfelel<í méretÍí,
dd) 30 méter felett 12 méter,
e) az előkert mérete aKt-Zhk, Kt-St, ZkplKk jelű ivezet mentén csónakház létesítése esetén l0 méter, egyéb
rendeltetés létesítésekor 20 méter, egyéb helyeken 5 méter'
(13) Egy épület egybefiiggően beépített területe nem haladhatja meg:
a) a K-Rek/l és K-Rek/2 jelű építési övezetek területén sem aZ 500 m2-t, sem a telek beépíthető területének 75oÁ-át,
b) a K-Rek/3 és K-RoV4 jelű építési övezet területén sem a bruttó l000 m2t sem a telek beépíthető területének
75%-át.
( l4) A K-Rek/3 és K-ReV4 jelű építési övezetek területén, a telken a tíz egységes' Vagy annál nagyobb számú
társasüdülő létesítése esetén létesíteni kell:
a) az üdülőházakta vonatkozó jogszabályok szerinti 24 őtás portaszolgálat számára önálló helyiségcsoportot,
b) közösségi helyiséget legalább l00 m2 nettó alapterülettel.
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K-Rek/1 1000 15+5* 4, 5s 5,5s 60 2A 0,35 0,2

K-Rek/2 2000 15+5* 4,5s 6,5s 65 2A 0,4 4,2

K-Rek/3 9000 í5+5* 4,5s 7,5s 65 2A 0,4 0,2

K-Rek/4 10000 szaba-
donálló

15+5* 4,5s 9,5s 65 20 0,4 0,2

K-Rek/lNT-1 6000 szaba-
donállÓ

15+5* 4,5s 7,5s 60 20 0,4 0,2

K-RsUlNT-2 10000
szaba-
donállÓ

15+5* 4,5s 9,0s 60 2A 0,4 0,2

K.Rek/lNT-3 1000 szaba-
donállÓ

K 4,5s 7,0s 40 K 0,55 0,0

K-Rek/SP 10000 szaba-
donállÓ

í5 4,5s 9,0s 40 20 0,8 4,2

K-SZ 5000
SZdbá.
donálló

30 3,0s 't2,0s 50 40 1,0 0,0
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Az ÍngaÚla$ fqT,ealmü Érté&énolE qeql'la{áfpaiiEe

A piaoi összolrasonxító rmódszernél az ingatlan környozetében található }msonló elhelyezkedésű
ingattarnok köréből kerEst{xnk össze},rasonlító adatok. ,{ korrokeióknál Íigyolembe vettÍik az
összehasonlító adatok közr,ntivesítettso.gé1, ö'vezeti besorolását és hasznosí'thatósrágát.

A t€lkplt@Íül€t€ SD,nt 4314ff? 5 39r*Et 6 060 ÍÍf

A köadlveszbtbógfoka körtd,ttólkü|t 6sszJcö-ardívgs összköuÍ!Íívgs vla,villany, glz
Ajánlar* ár 6J0 000 000 Fr 750 000000 Fr 725 000 000 Ft
Az qiánlíaú idej'o ?0?6. auguszttrs 2026. aragusztus 202ó. auguszfus

Eladó referonciája

glÜénósol ndaűtlAz

ingatla,n.eon/

ajánlat -loo/o

34791314
inga.tlaar,cony'

354,/1899

ajánlat , .IUo/a

ingatlan.cony'
34898906

t0%

teleMrot hasonló 09/o hasonló 00/o hasonló 0%

elhelyezkedés hnsonló 0o/o hasonló 0o/o hasonló 0%
panonám'n l|asonló OP/o hasonló 0% rosszabb 0%

telek ala$a, lejtóse lusonló 0o/o hasorrlÓ 0% hasonló 0o/o

bontadÓ épület jobb .20% jobb -20o/o jobb -l5o/o

haszrcsíthatóság hasonló 0% hasonló 0%o hasonló 0o/o

bonüandó ópülot lusonló 0o/o hasonló 0o/o hasonló svo
korrekció:

53 900 000 Frkerekítve

-l0o/o

fa|la go. nógy.otmótor áÍak

-20Yo 40o/o

1 2 3

120 000

100 000

80 000
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A kialakítandó Q377 5ll)- hrsz-ú insatlan értékelése:

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

Piaci összehasonlító adatokon alapuló értékelés 53 900 000 Ft

Súlyozás rcD%

Azaz
otvenhárommillió-kilencs zázezer forint
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Jelen értékbecslés kizárólag az alábbi feltételek mellett érvénves:

Cash Pool lmmo Kft 1039 Bp' Kolozsvári utca 1. gyorgy.szabo@cashpool.hu

* Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.
* Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbízó szolgóltatta.
* Az ingatlan jogi helyzetének vizsgólata - beleértve az ingatlan tulajdonjogának, terheinek

vizsgálatat _ nem képezte és nem is képezhette a megbízás tárgyát, ígl ezzel kapcsolatos adatok
v a l ó s ó ghű s é gé ért s e mm iJé l e fe l e l ő s s é ge t n em v ól l a lhatu nk.

* Az ingatlan tulajdoni lapján szereplő adatokat és tényeket valósnak tekintettük, tovabbá
feltételeztük, hogt az ingatlanforgalomképessége semmilyen módon korlátozás ala nem esik.

* Nem vállalunk felelősséget a piaci, gazdasógi karalményekben bekövetkezhető esetleges
változósokért, ígl az értékelés határnapjo utón bekövetkező események vag,, kart;lmények
megvóltozása esetén nem vag/unk katelezhetőekjelen tanulmanyunk térítésmentes újraírasára.

* A jelentésben szereptő értékek az értékelés hatórnapjanak megfelelő pénzügli kondíciókat
tükrözik.

* Értékbecslésünkben hozzaértó, felelős, ,,a jó gazda gondosságoval eljáró" tulajdonost
feltételeztünk.

* Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarólag az ingatlan
bemutatósót, azonosíthatóságat célozzak.

* Áz értékelés sorón feltételeztt;k, hogt az ingatlanon nem találhatók olyan rejtett, nem latható
vag ft)ldfelszín alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapított értékét befolyásolhatjók'

* Megbízasunknak nem képezte tárglát geodéziai, statikai, talajmechanikai, épületJizikai,
környezenédelmi, valamint földfelszín alatti asványkincsek feltárására és azok használati
jogára vonatkozó vizsgálatok végzése. Fontosnak tartjuk rÓgzíteni, hog ilyen irányú
ismeretekkel nem is rendelkezijnk. A helyszíni szemle szemrevételezés útján trjrtént'

* Jelen értékbecslés a megjelölt célra készül és kizórólag arra használható fel. Barmilyen
* mós felhasznalas esetén semminemű felelősséget nem vállalunk'
* Jelen szakvélemény kizarólag a III. Kertileti Polgármesteri Hivataltal telekrendezési szándékkal

érintett ingatlanrészek értékbecslését célozza. Ezzel a céllal nem Összefüggő üg,llet
felhasznalósa esetén sem bírósagi megjelenésre, sem tanúskodásra _ eltérő megállapodas
htányában _ nem vagtunk kr;telezhetőek'

* Jelen értékbecslést nem lehet nyilvánosságra hozni, és nem lehet arra nyilvánosan publikdlt
anyagokban hivatkozni. Társasagunk nem vallal felelősséget semmiféle krjvetkezményként,
véletlenszerűen vag,l btintetésként felmerülő veszteségért, karért vagy ráfordításért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

* Veszélyes anyagok, például azbeszt, savak, mezőgazdasági növényvédő szerek, eg)/es szigetelő
anyagok jelenléte jelentősen befolyasolhatja az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételezttik, hogl ilyen anyagok nem talalhatók az ingatlanon.

* Amennyiben szül<séges, ez ügtben Megrendelő katelessége kÓrnyezewédelmi szakértő
* kÍjlön megbízása.
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