BUDAPEST FOVAROS II. KERULET,
OBUDA-BEKASMEGYER ONKORMANYZAT
ALPOLGARMESTER

1033 Budapest, F6 tér 3.

Az elSterjesztés targyalasa a Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan nyilvdnos iilésen torténik.
Dontéshozatal mddja: egyszerii tébbség.

ELOTERJESZTES
a Pénziigyi, Tulajdonosi és Vagyonnyilatkozat-kezel6 Bizottsag
soron kivetkezd iilésére

Targy: A Nanasi Gt 19-23. szam alatti 23775 helyrajzi szamu ingatlan telekalakitasa
Eléterjeszté: Ori Laszl6 alpolgarmester

Eléterjesztést készitette: Kiss Gyula telekértékesitési és telekalakitasi referens

Eléterjesztés szakmai elkészitéséért felelos onallo szervezeti egység vezetdje: Greifensteinné
Csernak Marianna irodavezetd

Eléterjesztés targyaldsahoz meghivott: nincs

Tisztelt Bizottsag!

A 23775 helyrajzi szami ingatlant az Obuda-Békasmegyer II. szakasz—Rémai-part Duna-parti
teriiletére vonatkozo6 keriileti épitési szabalyzatarol szolé 30/2024. (XII. 23.) onkormanyzati
rendelet (DKESZ) 8. § (1) bekezdés a) pontja szerinti, a rendelet 1. mellékletén (szabélyozasi
tervlap) szerepl6 kotelez6 szabalyozasi elem érinti.

Az ingatlan tulajdonosanak képvisel6je 2026. augusztus 24. napjan kelt e-papiron benyujtott
kérelmében a szabalyozas végrehajtasat kezdeményezte, mellékelte a 2026. augusztus 24-én kelt
nyilatkozatot mely szerint az ingatlan tulajdonosa a kozteriiletként leszabdlyozandé teriiletet
téritésmentesen adja az Onkorményzat tulajdonaba.

Benyujtotta a T-105093M szam( valtozasi vazrajzot, mely alapjan a telekalakitast a BFKH
Foldhivatali Foéosztdly Foldiigyi Osztdly 800194/4/2026 {igyiratszamu hatérozataval
engedélyezte.

A telekalakitassal:

a 23775 helyrajzi szamu helyrajzi szami magantulajdonu ingatlan megsziinik,
1étrejon a (23775/1) helyrajzi szamiti 529 m? teriiletii kozteriileti ingatlan,
1étrején a 23775/2 helyrajzi szamt 12223 m? teriiletti magantulajdont ingatlan,
1étrejon a 23775/3 helyrajzi szamt 10000 m? teriilett magéntulajdonu ingatlan.

A Cash Pool Immo Kft. 2026. augusztus 27-én kelt értékbecsldi szakvéleménye a telekalakitassal
1étrejovo kozteriileti ingatlan értékét 53 900 000 forintban hatérozta meg.

A Budapest Févaros II1. Keriilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat Képviselotestiiletének az
onkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo
17/2014. (V1.2.) 6nkormanyzati rendelete 16.§ (1) bekezdés c) pontja szerint a brutté 150 millié
Ft-ot el nem érd jogiigylet esetén a Bizottsag gyakorolja a tulajdonosi jogokat.



Az Onkormanyzat Szervezeti és Miikddési Szabélyzatarél sz616 23/2024. (X1. 7.) Onkormanyzati
rendelet 1. mellékletének 119. sora szerint az énkormanyzati tulajdont érintd tigyekért felelés
bizottsag a hataskor cimzettje a 17/2014. (V1. 2.) énkormdanyzati rendelet 16. § (1) bekezdés c)
pontjaban atruhdzott hataskérnek.

Kérem a Tisztelt Bizottsagot a kovetkez6 hatdrozati javaslat elfogadasara:

Hatarozati javaslat:

A Bizottsag igy hataroz, hogy
1. a 30/2024. (XII. 23.) onkorményzati rendelet el6irdsainak megfelels, a BFKH
Foldhivatali Foosztdly Foldiigyi Osztaly 800194/4/2026 iigyiratszdmi hatdrozataval
engedélyezett T-105093M szdm valtozasi vazrajz szerinti telekalakitashoz hozzajarul,
2. felhatalmazza a polgarmestert a szerz0dés megkotésére az alabbi feltételekkel:
e a(23775/1) helyrajzi szamu 529 m? teriilet(i kézteriileti ingatlan téritésmentesen keriil
a Budapest Févaros II1. Kerilet, Obuda-Békasmegyer Onkorményzat tulajdonéba,
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beleértve a zold- és muszaki kart is — lemond.

Felelds: Polgarmester
Hatarid6: a dontést kdvet6 30. nap

2.

Budapest, 2026. 25pav4*:

Ori 1Ldsz16
alpolgidrmester

mellékletek:
1. DKESZ 1. melléklet (szabalyozasi tervlap) részlet
2. T-105093M szamu valtozasi vazrajz
3. BFKH Féldhivatali Féosztaly Foldiigyi Osztaly 800194/4/2026 tigyiratszamu hatarozata
4. A 23775 helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonosa képvisel6jének nyilatkozata
5. Cash Pool Immo Kft. 2026. augusztus 27-én kelt értékbecsloi szakvéleménye
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2. melléklet
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A dontés végleges
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BUDAPEST FOVAROS A T,
KORMANYHIVATALA ! U T it
FOLDHIVATALL FOOSZTALY ' 5 /
N s/ 3 melléklet
Ugyiratszam:  800194/4/2026 .
Ugyintézo:  Nemeth Arpad
Telefonszam:  354-2968
E-mail: nemeth.arpad@bfkh.gov.hu
Targy: Romai Liget Kft. altal kezdeményezett
telekalakitasi engedélyezési  eljarasban
érdemi dontés
Valtozassal érintett foldrészlet: Budapest
Il. keriilet, belteriillet, 23775 helyrajzi
szamu ingatlan telekfelosztasa (T-
105093M. szamu valtozasi vazrajz alapjan)
HATAROZAT

Budapest Févaros Kormanyhivatala (a tovabbiakban: Kormanyhivatal) foldigyi igazgatasi hataskérében
telekalakitassal tsszefiiggd eljarasban az alabbi déntést hozta.

A Kormanyhivatal a Romai Liget Kft. (1014 Budapest, Orszaghaz utca 34. Fsz. 2. ajtd., a tovabbiakban:
mint Kérelmez8) beadvanyara indult telekalakitasi engedélyezési eljarasban a telekalakitasi kérelemnek
helyt ad, és Takacs Nandor féldméré altal keszitett €s mindsitett, valamint a Kormanyhivatal féldmeresi
szakterillete altal 2026. junius 08-an zaradékolt T-105093M. szamu valtozasi vazrajz alapjan, a
Budapest lil. keriileti belterilleti fekvés(i, 23775 helyrajzi szamu ingatlan esetében a telekfelosztast — a
jogszabalyban eléirt szakkérdések vizsgalatat kovetéen, a megismert szakmai vélemeények figyelembe
vételével -

engedélyezi.

A telekalakitasi engedély véglegessé valasat kovetSen a valtozasi vazrajzot a Kormanyhivatal
foldmérési szakteriilete — ha ennek miiszaki és jogi akadalya nincs — Ujra zaradékolja. A
telekalakitasi engedély a hatdrozat véglegessé valasatol szamitott 1 évig érvényes. A
foldrészletek adataiban, tovabba a bejegyzett jogok és feljegyzett tények vonatkozasaban a
telekalakitassal bekovetkezé valtozasnak az ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetésére

iranyulé ingatlan-nyilvantartasi eljaras ezen iddszak alatt kérvényezhetd.

Abban az esetben, ha a telekalakitas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése folyamatban 1évé birosagi eljaras
miatt nem tortént meg, az Ugyfél kérelmére a Kormanyhivatal — ha ennek miiszaki és jogi akadalya nincs
- a telekalakitasi engedélyt annak hatalyossagi idején belill egy alkalommal egy évre meghosszabbitja,
valamint a valtozasi vazrajzot a foldmérési szakterllet Ujra zaradékolja. Az Ujra zaradékolasi kérelemhez
a birosag altal érkeztetett keresetlevelet csatolni kell.

A telekalakitasi eljaras meginditas tényét a Kormanyhivatal a hatérozat véglegessé valasat kéveté napon
— az Ugyfelek kilén értesitése nélkul — hivatalbol torli.

Foldiigyi Osztaly
1149 Budapest, Bosnyak tér 5. — 1590 Budapest, Pf. 101 — Telefon: +36 (1) 354-2968
E-mail: foldhivatal.bosnyakter@bfkh.gov.hu - Honlap: www.foldhivatal.hu, www.kormanyhivatalok.hu



A Kormanyhivatal déntése a kézléssel valik véglegessé, ellene kézigazgatasi eljarasban fellebbezésnek
nincs helye. A torvényes érdekeiben sérelmet szenvedett fél a dontés kozlésétdl szamitott 30 napon
belll jogszabalysértésre hivatkozva a Févarosi Térvényszékhez (1027 Budapest, Télgyfa u. 1-3.)
cimzett, de a Kormanyhivatainal (1590 Budapest, Pf.:101.) benyujtando keresetlevéliel kozigazgatasi
pert indithat. A digitalis allamrél és a digitalis szolgaltatasok nyujtasanak egyes szabalyairdl szélé 2023.
évi ClIl. torvény (DAP tv.) 19. §-a alapjan a jogi képviselével eljaré fél, valamint a belféldi székhellyel
rendelkezé gazdalkodé szervezet e-Papir szolgaltatas (https://epapir.gov.hu/) igénybevételével
nyujthatja be a keresetlevelet.

A birésag a jogorvoslati kérelmet targyalason kiviil birélja el, amennyiben egyik fél sem kéri a targyalas
megtartasat és azt a birésag sem tartja szikkségesnek.

INDOKOLAS

A Keérelmezé beadvanyara telekalakitassal 6sszefiiggd eljaras indult a Budapest lll. keriilet, belteriileti
fekvésii 23775 helyrajzi szamu ingatlan telekfelosztisa ugyében, a T-105093M. szami valtozasi
vazrajz alapjan.

A kérelmet az egyes foldiigyi eljarasok részletes szabélyairdl sz6lo 384/2016. {Xll. 2.) Korm.rendelet (a
tovabbiakban: 384/2016. Korm.rendelet) alapjan a Kormanyhivatal megvizsgalta és az alabbiakat
allapitotta meg:

- a Kérelmez6 az engedély iranti kérelem benyujtasara jogosult,

- a kerelemhez elirt telekalakitasi dokumentaciét az elirasoknak megfeleléen csatolta,

- a dokumentéciét az arra jogosult személy készitette,

- a kérelem elbiralasaért fizetend6 igazgatasi szolgéltatasi dijat megfizette,

- a benyuijtott telekalakitasi dokumentacié részét képezd, T-105093M. szamu valtozasi vazrajzot a

Kormanyhivatal féldmérési szakter{ilete 602552/2026. szamon, 2026. junius 08. napjan zaradékolta.

A Kormanyhivatal a 384/2016. Korm.rendelet 23/A. § (1) bekezdése szerint az alabbi szakkérdéseket
vizsgalta.

Mivel a telekalakitassal érintett ingatlan nem mindstll a mezé- és erdégazdasagi foldek forgalmarél szélo
2013. évi CXXII. térvény 5. § 17. pontja szerinti mezé-, erdégazdasagi hasznositasu féldnek, a
telekalakitds nem birtokésszevonasi céllal térténik, ezért a Kormanyhivatal vizsgalta azt, hogy a
telekalakitas az épitett kérnyezet alakitasardl és védelmérsl szol6 térvényben foglaltaknak, a
telepliésrendezési kovetelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a telekalakitasrol sz6lo
miniszteri rendelet eldirasainak megfelel-e.

Mivel a telekalakitas olyan ingatlant érint, amelynek helyrajzi szamaa nyilvantartott vagy védetté
nyilvanitott régészeti lelShelyeket, régészeti védéovezeteket tartalmazé kulturalis orokségvédelmi
hat6sagi nyilvantartasban szerepel, ezen tul milemléki teriileteket és miiemlékeket tartalmazé kulturalis
és Ordkségvédelmi hatésagi nyilvantartasban szerepel, ezért a Kormanyhivatal vizsgalta a kulturalis
orékségvédelmi szakkérdést is.

Mivel a telekalakitas olyan ingatlant érint, amelyek helyrajzi szama a 384/2016. Korm.rendelet 23/D. §
(1) pontja szerinti teriilet: ,A telekalakitasi engedélyezési eljarasokban a (2) bekezdésben meghatarozott
kozlekedésbiztonsagi szakkérdéseket is vizsgalni kell, amennyiben a telekalakitas viziutak medrét és a
kikoték, atkelok, vizpartok és vizterilletek telkét érinti”, ezért a fenti kérdést is vizsgalta a
Kormanyhivatal.

A Kormanyhivatal a megismert szakmai vélemények figyelembe vételével az alabbi jogszabalyok
és indokok alapjan hozta meg déntését:

Foldugyi Osztaly
1149 Budapest, Bosnyak tér 5. — 1590 Budapest, Pf. 101 — Telefon: +36 (1) 354-2968
E-mail: foldhivatal.bosnyakter@bfkh.gov.hu - Honlap: www.foldhivatal.hu, www.kormanyhivatalok.hu



Az épitett kornyezet alakitasarél és védelmérél sz6l6 tdérvényben foglaltaknak, a
telepiilésrendezési kdvetelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a telekalakitasrol
sz616 miniszteri rendelet elGirasainak vizsgalata.
A szakkérdés vizsgalata soran a dontés meghozatalahoz az aldbbi jogszabalyoknak valé megfelelest
vizsgalta a Kormanyhivatal:
- amagyar épitészetrél szdl6 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv.),
- a Korm. rendelet 23/E-J. §, tovabba a 24. §,
- az orszagos teleptlésrendezési és épitési kovetelményekrol sz6lo 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet
2024, december 31-én hatalyos szévege (a tovabbiakban: OTEK),
- a telepllésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabalyzatardl sz6l6 280/2024. (IX. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: TEKA) 136.§ (2) bekezdés telekalakitasra vonatkozé rendelkezései,
- a Budapest, lll. ker. Obuda-Békasmegyer Il. szakasz-Romai-part Duna-parti teriletére vonatkozd

kerlileti épitési szabalyzatarol sz6l6 30/2024. (XIl. 23.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban:
DKESZ).

A Méptv. 88. § (1) bekezdése szerint: ,Telket csak gy szabad alakitani, hogy az a terilet
rendeltetésének megfelel6 hasznélatra alkalmas legyen, tovabbéd annak alakja, terjedelme, beépitettsége
és megkdézelithetdsége a jogszabélyoknak megfeleljen.”

A benytjtott kérelem a Méptv. 89. § (1) bekezdés szerint telekfelosztasra iranyul.

tilalom nem all fenn.

A telekalakitasi helyszinrajz vizsgalata soran megadllapithato, hogy a telekalakitassal érintett telek
beépitett.

A Korm. rendelet 23/H. § szerint (1) A telekalakitasi eljarasban a kérelem részeként nyilatkozni kell a
telekalakitassal érintett foldrészleten torténd tervezett épiiletelhelyezésrdl és a folyamatban Iévé épitesi
tevékenységrél. Ha folyamatban van vagy tervezett az épitési tevékenység, a kérelemhez mellékelni kell
— ha rendelkezésre &ll — a végleges épitési engedélyhez tartozd, zéradékolt épitészeti-miiszaki
dokumentacié részét képezé helyszinrajzot vagy az egyszerii bejelentési dokumentacio részét képezd
helyszinrajzot."

Az érintett telken tervezett épiletelhelyezésrél és a folyamatban 1évé épitési tevékenységrél a Korm.
rendelet 23/H.§-nak megfelelden a Kérelmezé Ugy nyilatkozott, hogy épitési tevékenység nem zajlik és
nem tervezett.

A DKESZ 1. mellékletét képezd Szabalyozasi Terv részlete az adott ingatlanra:
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A Korm. rendelet 23/E.§ szerint ,(1) A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatar-
rendezése, erdé miivelés 4g esetén a telekfelosztas és telekcsoport Gjraosztasa, a zart sort beépitési
modi beépiltett épitési telek telekfelosztasa, valamint a vizgazdalkodasi teriilet Gvezetbe esé telkek
kivetelével — ugy kell kialakitani, hogy a kialakul6 telkek koztertiletnek gépjarmi-kézlekedésre alkalmas
részérél az adott kézteriiletre vonatkozé Jjogszabalyi eléirdsok szerint vagy 6néllé helyrajzi szamon
nyilvantartott magénitrol  gépjarmiivel  kdzvetlenil, vagy hidon illetve éatereszen keresztiil
meghkdzelithetbek legyenek.”

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a kialakulé telkek kéztertletnek gépjarmii-kozlekedésre alkalmas
részer6l az adott kozterilletre vonatkozé jogszabalyi elSirasok szerint gépjarmivel kézvetlenil
megkdzelithetoek.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a telekalakitas soran maganit nem keril kialakitasra, ezért a
Korm. rendelet 23/E.§ (2) bekezdését nem vizsgalta.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas soran nydlvanyos telket nem kivannak
kialakitani, ezért a TEKA 48.§ -t nem vizsgalta.

A Szabalyozasi Terv alapjan megallapithatd, hogy a telket az északi oldalan szabalyozasi vonal érinti.

A T-105093M sz&mu valtozasi vazrajz szerint kialakitott tj telekhatar ésszhangban van a szabalyozasi
terven abrazolt szabalyozasi vonallal.

A Kormanyhivatal tajékoztatasul kézli, hogy a telekalakitas ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyezhetéségéhez mellékelni kell a kialakuld (23775/1) hrsz. telek kozterillet céljara tortend
6nkormanyzati tulajdonba valo atadasara-atvételére vonatkozoé szerzédést.

A Szabalyozasi Terv alapjan megallapithaté, hogy a telket évezethatar nem érinti, ezért a Korm.
rendelet 23/E.§ (6) bekezdését a Kormanyhivatal nem vizsgalta.

A Korm. rendelet 23/B. § (1) bekezdés c) pontja alapjan vizsgalni kell tovabba azt is, hogy a telekalakitas
»a telekmeretre, telekmélységre, telekszélességre, telek megengedett legnagyobb beépitettségére, a
telken elhelyezhet6 épliletek szamara, valamint az épiiletek tervezelt telekhatartél valo tavolsagara
vonatkozo helyi telepiilésrendezési és épitési kévetelmeényeknek megfelel-e.”

A DKESZ 1. mellékletét képezé Szabalyozasi Terv szerint a kialakulé telkek K-Rek/4 jelli épitési
dvezetbe, valamint Kt-Kk jelli 6vezetbe tartoznak, az épitési 6vezetre a DKESZ 2. melléklete a
kévetkez6 tablazatot tartalmazza:

Epitési Kialakit- Beépi- Megenge Epilletmagasség Zoldfell | Terepszin Szintterdleti
ovezet haté tésl dett {m) let talatti mutato
Jele legkisebh mad legnagyo legkise | beépités megengedett
telek bb bb legnagyo legnagyobb
teridlet beépitetts mértéke bb mértéke
{m?) ég (%) mértéke ( m¥m?)
mértéke (%) ] Parkola
(%) Legkise | Legnagy Altalano sra
bb obb s forditha
té
szaba- « 5
K-Rek/4 10000 donall 1545 4,55 95 65 20 04 0,2

§ él_fo'lit_é_k_ﬁéﬁglm_dé mzszintjeirﬁl sz416 rendelet dltal meghatérozott biztonsagi szintet is magaban foglald mérékads

arvizszint folétti magasségu padidszinttsl szamitands.

* Kizarblag csénakhéz (sporteszkoztérold, csbnaktarold) letesitése céljabdt
A telekalakitasi helyszinrajz alapjan a Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a kialakulé telkek
megfelelnek a DKESZ telekméretre, telekmélységre, telekszélességre és a telek megengedett
legnagyobb beépitettségére vonatkozé eldirasainak.
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Mivel DKESZ jelen évezetekben nem tartalmaz eléirast a telken elhelyezhetd épiletek szamardl, ezért a
Korm. rendelet 23/B. § (1) bekezdés c) pontjat erre vonatkozoan a Kormanyhivatal nem vizsgalta.

A telekalakitasi helyszinrajz alapjan a Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a kialakulé telkek megfelelnek
az épilletek tervezett telekhatartol valé tavolsagara vonatkozé eldirasoknak.

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

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas témbtelket nem érint, uszotelket nem
kivannak kialakitani, ezért a Korm. rendelet 23/F.§-t nem vizsgailta.

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

A Kormanyhivatal vizsgalta a kulturalis érokségvédelmi szakkérdést is, mely a Budapest, lll. kerilet,
belterllet 23775 helyrajzi szamu ingatlan telekfelosztasahoz - orokségvédelmi szempontbol
hozzajarul.

A rendelkezd rész szerinti ingatlan érinti a kulturdlis 6rékség védelmérdl szolé 2001. évi LXIV. térvény (a
tovabbiakban Kétv.) 7. § 23. pontja alapjan, az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Hatosagi
Nyilvantartasaban 72911-es, 50537-es és a 34275-6s azonosité szamon szerepld régészeti leléhelyet.

A kulturalis 6rokség védelmével kapcsolatos szabéalyokrél sz6l6 68/2018. (IV. 9.) Kormény. rendelet (a
tovabbiakban: 68/2018. (IV. 9.) Korm. rendelet) 87. § (1) bekezdése, a 88. §-ban, valamint a 89. §-ban
meghatarozott szempontok alapjan vizsgélta a Kormanyhivatal, hogy a tervezett tevékenység megfelel-e
a Kétv.-ben és az e rendeletben meghatarozott kdvetelményeknek.

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

A Kormanyhivatal vizsgalta a kézlekedésbiztonsagi szakkérdést is, mely a Budapest, lll. kerilet,
belteriilet 23775 helyrajzi szamu ingatlan telekfelosztasdhoz - kozlekedésbiztonsagi szempontbol
hozzajarul.

A Kormanyhivatal a kézlekedésbiztonsagi szakkérdés vizsgdlatat a 17/2002. (lll. 7.) K&ViM rendelet ,a
hajozasra alkalmas, illetéleg hajozésra alkaimassa tehetd természetes és mesterséges felszini vizek
viziutta nyilvanitasarol’ alapjan és az 510/2017. (XIl. 29.) Korm. rendelet ,a kikots, komp- es
révatkelhely, tovabba mas hajozasi letesitmény létesitésérél, hasznalatbavételérdl, uzemben tartasardl
és megszlintetésérdl” alapjan végezte el.

A Kormanyhivatal a valtozasi vazrajz vizsgalata alapjan megallapitotta, hogy a tervezett telekfelosztas
nem korlatozza indokolatlanul vagy indokolatlan mértékben a polgari célu vizi kézlekedést, illetve
hajozasi létesitmények miikodését, igy annak engedélyezésével kapcsolatban észrevétel nem
meriilt fel.

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

A telekalakitasi eljaras meginditas ténye az ingatlan-nyilvantartashél az ingatlan-nyilvéntartasrol sz0616
2021. évi C. térvény végrehajtdsarol szolo 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet 154. § (1) bekezdésében
foglaltak alapjan a hatarozat véglegessé vélasat kovetd munkanapon keril torlesre. A telekalakitasi
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engedély hatalyat, a valtozasi vazrajz Ujra zaradékolasat a 384/2016. Korm. rendelet 23. § (2)
bekezdése szabalyozza.

A déntes kézlése az altalanos kézigazgatasi rendtartasrol szolo 2016, évi CL. térvény (a tovabbiakban:
Akr.) 85. §-a szerint, a véglegessé valasanak feltételeit Akr. 82. (1) bekezdése szabalyozza.

A Kormanyhivatal déntését a fent hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hozta meg. A Kormanyhivatal
dontése elleni 6nallo fellebbezésnek az Akr. 116. § (1) és (4) bekezdései alapjan nincs helye. A
kozigazgatasi per lehetdségét az Akr. 114. § (1) bekezdése biztositja. A Kormanyhivatal hataskérét és
iletékességeét a foldmiivelésiigyi hatésagi és igazgatasi feladatokat ellaté szervek kijelolésérél szolo
383/2016. (XII. 2.) Korm.rendelet 3. § (3) bekezdés b) pontjia, 36. § b) pontja, valamint a févarosi és
varmegyei kormanyhivatalokrol, valamint a jarasi (févarosi kertileti) hivatalokrol sz6l6 568/2022. (X1.23.)
Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése alapozza meg.

A dontés kiadmanyozasara Budapest Févaros Kormanyhivatalat vezetd féispan 11/2024. (X.30.)
utasitasa Budapest Févaros Kormanyhivatalénak kiadmanyozasi rendjérdl szolo 228.3. pontja alapjan
kertilt sor.

Budapest, 2026. 08. 10.

A féispan helyett eljar6 dr. Mészar Erika féigazgaté nevében és megbizasabal:
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A dontést kapja:

1. RomaiLiget Kft. 1014 Budapest, Orszaghaz utca 34. Fsz. 2. ajto. (cégkapu: 26091466)
2. lrattar
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® A felhasznaldt a dokumentumho
'D rendelte:

Idomsoft Zrt.

NYILATKOZAT 4. melléklet

Alulirott ROMAI LIGET KORLATOLT FELELOSSEGU TARSASAG (székhely: 1014 Budapest, Orszaghaz
utca 34. Fsz. 2. ajto; cégjegyzekszam: 01-09-301387; adoszam: 26091466-2-4 1, nyilvantartd hatosag:
Fovarosi Torvényszék Cégbirosaga, statisztikai szamjel: 26091466-6811-113-01; képviseli:
iigyvezetd), mint a Budapest III. keriilet belteriilet 23775 helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan
tulajdonosa akként

nyilatkozunk,

hogy a Budapest Fovaros Kormanyhivatala Féldhivatali Foosztaly eldtt, a T-105093M szamu valtozasi
vazrajz szerint kezdeményezett, és 800194/4/2026 iigyszamon engedélyezett telekalakitasi eljaras soran
a telekalakitast (telekfelosztast) kovetden kialakitasra keriilo, a Budapest Il keriilet belteriilet
23775/1 helyrajzi szdma ingatlant téritésmentesen a Budapest Fovaros IHI. keriilet Obuda-
Békasmegyer Onkormanyzat tulajdonaba adjuk.

Budapest, 2026. augusztus 24

Rémai Liget Korlglﬁ Felelosségii Tarsasdg
képv.: iigyvezetd
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ERTEKBECSLOI SZAKVELEMENY

BUDAPEST lil. KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI POLGARMESTERI HIVATAL

megbizasabdl a

1037 Budapest, Aelina Sabina utca.
alatti ingatlanok T-105093M szamu vazrajz
alapjan érintett részeinek

forgalmi értékérdl

(Helyrajzi szam: 23775)
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INGATLAN

OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizo:

BUDAPEST ML KERULET, OBUDA-BEKASMEGYERI
POLGARMESTERI ~ HIVATAL  FOEPITESZI  ES
VAROSTERVEZESI IRODA (1033 Budapest F6 tér 1.)

Az ingatlan eime:

1037 Budapest, Aelina Sabina utca 23775 hrsz

HRSZ: 23775
@aﬂan megnevezése: | Kivett gazdasagi épiilet, udvar

Ertékelés célja: Forgalmi érték megallapitasa telekalakitas céljabol
Ertékbecslést készitette: | Szabé Gyorgy Istvan

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

1/1

Ertékelés hatirnapija:

2026. augusztus 26.

Ervé-nyességi hatarnapja:

2026. november 24.

Ertékelés eredménye

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés 53 900 000 Ft

f6 modszer

A T-105093M szamu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitas soran a tulajdonjog valtozassal
érintett teriilete -a kialakitandé (23755/1) hrsz forgalmi értéke 53.900.000.-Ft.

Budapest, 2026. augusztus 27.

Készitette:

Szabo ﬁrgyﬁ

Ingatlanvagyon értékel6

Engedélyszam: C00700/2011

Szabé Digitalisan aldirta:
Szabd Gyorgy Istvan

Gyo rgy Déatum: 2026.08.27
I Stva’ n 13:43:02 +02'00'
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Szakértoi szemle:

A rendelkezésiinkre bocsétott dokumentaciok attanulmanyozasa utan 2026. augusztus 26.-an helyszini
szakért6i szemlét és kornyezettanulmanyt tartottunk a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése
¢s ellenérzése céljabdl. A Megbiz6 a rendelkezésiinkre bocsatotta mindazokat az adatokat és
dokumentumokat, melyek az értékbecslés elkészitéséhez sziikségesek voltak.

A szakértdi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettiik az épiiletet, a helyiségeket, megallapitottuk és régzitettiik
miiszaki allapotukat
» sziikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok ellendrzése
céljabodl
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok.

Az értékelés modszere:

A szakvéleményt az dvatos értékbecslés elveit kovetve az érvényben 1évd tobbszor médositott 25/1997.
(VIIL1.) PM szadmu rendelet, a 153/2021 (X. 29) MNB ajanlés, valamint a TEGoVA (EVS 2020) ajanlasai
figyelembevételével készitettiik el. Kijelentjiik, hogy munkank dijazasa fiiggetlen volt a megallapitott
érték nagysagatol, illetve azt, hogy az ingatlan piaci értékének megallapitasahoz semmiféle érdekiink nem
fiiz6dik.

A piaci, forgalmi érték fogalma:

Az Europai Ertékelési Szabvany (EVS), a piaci értéket az alabbiak szerint definidlja: Az a becsiilt sszeg,
amelyért az értékelés napjan, az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatdo vevd, és egy
hajlandésagot mutatd eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kdvetd tranzakci6 keretében, ahol a
felek tajékozottan, kériiltekintden, és kényszer nélkiil jartak el.

A valos piaci (forgalmi) érték megallapitasanak fontosabb szempontjai:

Teriileti elhelyezkedés, nagysag, méret és alak,

Ko6ryezet, megkozelithetoség, parkolasi lehetdség,

Infrastruktira,

Jelenlegi hasznositas és a hasznosithatosag,

Az adott teriilet egyéb jellemzdi,

Az épiilet épitésének ideje, épitésiigyi elirasoknak valo megfelelés,

Miiemleki védettség,

Allapota, szitkséges felujitasok, karbantartottsaga, utolsé fel(jitas ideje és annak mindsége
Kozmiivesités mértéke

VVVVVVVVY
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Az értékbecslés soran alkalmazott modszerek

A valos piaci értéket a piaci dsszehasonlité a modszerek segitségével szamoltuk ki, a kdltségalapu értékelést
ellen6rz6 modszerként hasznaltuk.

A piaci dsszehasonlité megkdozelités lényege, hogy a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre felkinalt
vagyontargyakat Osszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezod létesitménnyel. Az Gsszehasonlitas
korébe bevont ingatlanok és a vizsgalt vagyontargy kozotti kiilonbozoségek ismeretében kiigazitjuk az olyan
eltéréseket, mint pl. az ingatlan fizikai és gazdasagi jellemz6i, hasznalati modja, az értékesités vagy ajanlat
feltételei, tovabba az értéknek a piaccal Gsszefliggd vagy az ingatlantol fliggetlen Gsszetevéi. Az igy elvégzett
szamitdsok eredményei tobbnyire kijelolik a vizsgalt ingatlan értékének lehetséges tartoményét. Az
Osszehasonlitas soran a fellelt és a vizsgalt ingatlanokhoz leginkabb hasonl6 ingatlanokat vontunk be. Az
Osszehasonlitds elemeit az ingatlanok azon jellemzdi alkotjak, melyek a vételarat/ajanlati arat legjobban
befolyasoljak. A figyelembe vehets Gsszes tényezdt a kévetkezd 6sszehasonlitasi alapelemekkel lehet lefedni:

- eladas/ajanlat ideje,

- eladas/ajanlat koriilményei,

- az ingatlan elhelyezkedése, kornyezete, infrastruktirgja

- telekméret

- hasznalhatésag (tulajdonviszonyok rendezettsége)

- éptilet nagysaga

- infrastruktira

- miiszaki jellemzdk, mindsé
Az 6sszehasonlitas soran a viszonyitasi alapot az 1 1 m” nett6 redukalt épiilet alapteriilet képezi, amelyet
a vizsgalt ingatlan és az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok kozotti killonbozéségek miatt szorzokkal
igazitottunk ki a hét alapelem adatainak, jellemzdinek fliggvényében.

Fontosabb definiciok, paragrafusok az értékeléshez:

A piaci érték az a legvaloszin{ibb ar, amelyen egy ingatlan kompetitiv és nyilt piacon, tisztességes értékesitési
feltételek kozott értékesithetd, amikor mind a vevd, mind az elad6é koriiltekintben és a kelld informaciok
birtokaban )ar el, azt feltételezve, hogy az arat indokolatlan tényezé nem befolyasolja. Ez a meghatarozas
implicit modon magaban foglalja a meghatarozott napon lezajloé adasvételt, valamint a tulajdonjognak az
eladordl a vevore szallasat az alabbi feltételek megléte mellett:
A vevo és az elado jellemzben motivalt;
Mindkét fél rendelkezik a sziikséges informaciokkal vagy tanacsokkal, és az altaluk megitélt legjobb
sajat érdekiik szerint jarnak el;
Az ingatlan megfelel6 ideig allt nyilt piaci értékesités alatt;
A fizetés készpénzben vagy ehhez hasonlo pénziigyi konstrukcidban torténik;
Az ar az értékesitett ingatlan vonatkozasaban elfogadhatod ellenértéket képvisel, amelyet az
értékesitésben érintett személy altal nyujtott specialis vagy kreativ finanszirozasi, illetve értékesitési
engedmények nem befolyasolnak.
A ,készpénz vagy hasonl6 konstrukcid” jelentése:
» Készpénzben torténd fizetés az eladonak, amely készpénz a vev6t6l vagy harmadik fél hitelez6tol is
szarmazhat, vagy
> Az eladé altal biztositott finanszirozas, ami megegyezik egy harmadik fél altal nyujtott
finanszirozassal, beleértve a téke fizetorészleteit és a kamatlabat is.
» A definicidé nem koveteli meg azt a feltételt, hogy a vevonek kell a vételar 100%-at készpénzben
biztositani, és nem vehet igénybe harmadik fél altal nyajtott finanszirozas

VVV VYV
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OTEK 1. szami melléklet a 253/1997. (XIL. 20.) Korm. Rendelethez

Fogalom meghatarozasok

Alapteriilet: epliletszerkezettel részben vagy egészben kézrefogott helyiség vagy tér vizszintes vetiiletben
szamitott belso terlilete (nett6 alapteriilet).

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

Onillé parkolé terillet: nem kozlekedési terilletbe tartozé egy helyrajzi szamon nyilvantartott telken
kialakitott jarmiitarolo teriilet.

Szintteriilet: az épitményszint (vakolt, burkolt) épiiletszerkezetei altal elfoglalt teriilettel névelt alapteriilete
(brutté épitményszint teriilet), amelybe nem kell beszamitani a foldszinti fedetlen terasz alapteriiletét.
Telek beépitett teriilete: a telken allo, a terepcsatlakozdshoz képest 1,0 m-nél magasabbra emelkedd
épitmények vizszintes sikban mért vetiileti teriileteinek osszege. A 35. § (9) bekezdésének a) pontja szerinti
épiiletkiugras vizszintesen mért vetiileti teriiletét a telek beépitetiségének szamitdsa soran figyelembe kell
venni. A vetiileti teriiletek szamitasa soran figyelmen kiviil kell hagyni:

a) az arnyékszék, a terepszint alatti épitmény, a melléképitmények és a telken és a telek hatarain a1l kerités,
b) mezégazdasagi, gazdasagi és kiilonleges beépitésre szant teriileten a legfeljebb 9,0 m-es, egyéb teriileten a
legfeljebb 4,50 m-es gerincmagassagi névényhaz (iiveghaz) és foliasétor,

¢) az épitményhez tartoz6 elé 1épcsd, valamint a terepcsatlakozastol legalabb 2,0 m-rel magasabban 1€vé
erkély, fliggofolyoso, ereszparkany, elStetd - az épitmény tomegétl kiallo részeinek - az épitménytdl szamitott
1,50 m-es savba es0 vizszintes vetiiletét.

Telek legnagyobb beépitettsége: a telek beépitett teriiletének a telek teljes - nyulvanyos telek esetében a
teleknytlvany teriiletével csékkentett - teriiletéhez viszonyitott megengedett mértéke.
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A 2377S hrsz.-u ingatlan valtozas elétti fobb adatai
(a 2025.08.18.-i valtozasi vazrajz szerint)

Megnevezés: Kivett gazdasagi épiilet, udvar

Ingatlan cime: 1037 Budapest, Aelina Sabina utca 23775 hrsz
Ingatlan fekvése: Belterlilet

Helyrajzi szam: 23775

Teriilete: 22.752 m?

Tulajdonos: -

Korlatozasok, terhek: -

Széljegy -

Ingatlanpiac bemutatasa:

A budapesti telekpiac egyik keresett teriilete a III. keriilet, ahol a kertvarosias kérnyezet, a z6ldteriletek és a
jO kozlekedési kapcsolatok miatt stabil a kereslet. A keriilet tobb eltérd karakter(i varosrészbol all — példaul
hegyvidéki és dunai kézeli teriiletekbdl —, ezért a telekarak jelentds szorast mutatnak.

A Romai-part telekpiaca sziik kindlata, er6sen differencialt és fejlesztési lehetdségek szerint arazott részpiac.
A Duna kozvetlen kozelsége, a természetkozeli kornyezet és a rekreacios funkcidk jelentos értéknodveld
tényezOk, ugyanakkor az Ovezeti eloirasok, az &rvizi kitettség és a megengedett hasznositis erdsen
meghatarozza a tényleges piaci értéket. A jelenlegi kinalat alapjan a Roémai-parton nagyon széles, mintegy 70—
250 ezer Ft/m? kozotti telekar-sav figyelheté meg. Ez azonban nem tekintheté homogén piacnak: a kdzvetlen
vizparti, nagy fejlesztési potenciala telkek, illetve a kisebb vagy korlatozott hasznosithatosagu telkek kozott
jelentos értékkiilonbség van. A Romai-part telekpiacdn az Gvezeti besorolas az egyik legfontosabb
értékmeghatarozd tényez6. A hatalyos Duna-parti szabalyozas tobbek kozott K-Rek/3 jeli kiilonleges
rekreacios teriileteket hataroz meg. A K-Rek/3 teriileten tobbek kozott szallas, sport, sporteszkoz-tarolas,
vendéglatas, kulturalis-k6zosségi és egészségiigyi/szocialis funkciok helyezhetdk el; a szabalyozas tehat nem
klasszikus lako6vezetként kezeli a teriiletet. A kereslet alapvetden fejlesztdi és befektet6i jellegii, nem pedig
klasszikus magantelek-vasarldi kereslet. A potencialis vevOk elsésorban olyan telkeket keresnek, amelyeknél
a szabalyozas alapjan j6l meghatarozhato fejlesztési program alakithato ki.

Osszességében a II1. keriilet telekpiaca stabilnak tekinthetd: a zoldovezeti kdrnyezet és a budai oldal presztizse
miatt a kereslet folyamatos. A telekarak ugyan magasabbak a kiils6 pesti keriiletekhez képest, de a fejlesztési
lehetdségek és a jo lakdkdrnyezet miatt a teriilet tovabbra is vonzé a maganépitkezok é€s az ingatlanfejlesztok
szamara.
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Az ingatlan kirnyezete

Az értékelt ingatlan Budapest III. keriiletének
Romai part elnevezésii részén a Aelina Sabina
utcaban helyezkedik el. Budapest III. keriilete
Budapesten a Duna nyugati partjan, a budai
oldalon fekvo kertilet. A keriileti 6nkorméanyzat az
Obuda-Békasmegyer nevet hasznalja. Keleten a
Duna, Budapest IV. keriilete és a XIII. keriilet
hatarolja. Délen és délnyugaton a II. keriilet,

@ Budapestlil

D

Eitpiysakedis: északnyugaton Solymar és Urom, északon I8ra
Budakalész a szomszédai. Teriiletéhez tartozik az o
Obudai-sziget is. A keriiletet domborzati szempontbdl élesen kettéosztja a
Béesi ut — Aranyhegyi ut — Uromfii utca tengely. E vonaltél nyugatra (a
temet6t kivéve) a Budai-hegység és a Pilis domborulatai kezdddnek. Keletre
viszont sik teriiletet taldlunk, amelyet a Duna legnagyobb édradasai gatak hijan
jelentds mértékben elontenének. Teriilete: 39,7 km? lakoinak szama: 130 560
o

, - Az Arpéd hid fel6l a Szentendrei Gt, POk utca, Nanasi ut, Aelina Sabina utca

Meghdzelithetbség: utvonalon érhetjiik el az értékelt ingatlant szilard burkolatd Gton.

Kozlekedés: Buszmegall6 cca. 100 m.

Infrastraktira: A lfefﬁlet 1nfrastrliktural}§ ellat,ottsa"ga kitiin6, az alapvet6 intézmények és az
ellatas a keriilet kozpontjaban érhetok el.

E’rtékbet’olyésolé el Kiemelt presztizsii Duna parti 6vezet

tényezé:

Parkolas: Parkolni az ingatlan kérnyezetében dijmentesen lehetséges

Tényvazlat

A Megbizé az érintett teriileten telekrendezést szandékozik végrehajtani.

Megbizds tirgva: A T-105093M telekalakitassal a magantulajdona 23775 hrsz-a
ot gya: ingatlanb6l 529 m? teriiletii kozteriiletet alakit ki a 23775/1 hrsz-on.
Feladatunk az érintett foldrészlet értékének meghatarozasa.
Telek
Telek: Az érintett foldrészlet megnevezése kivett gazdasagi épiilet, udvar. Nydjtott

téglalap alaku, délkeleti iranyba lejtds telek.

Ovezeti besorolis,
hasznosithatbsag:

Az ingatlan kornyezetének Gvezeti besorolasa: K-Rek/4, beépithetoség 15%,
épiiletmagassag 9,5 m, szintteriileti mutaté 0,4 m?/m?.

Jogi allapot:

Az értékelésben érintett ingatlan tulajdoni lap részlet és valtozasi vazrajz-
alapjan beazonosithat6. Jogilag rendezett, forgalomképes.

Kozmiivek, gépészet

Vizellatas: Nincs
Csatornazas: Nincs
Vezetékes f6ldgazellatas: Nincs
Elektromos energiaellatas: [ Nincs

1037 Budapest, Acelina Sabina utca 23775 hrsz .
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Ovezeti terv részlet

Ertékelt ingatlan

——————

K-Rek{4

®HE

II1. Fejezet
Kiilonleges teriiletek

21. Nagykiterjedésii rekreicios és szabadidos teriilet a Romai-parton és a Kossuth Lajos iidiiléparton

(K-Rek)

24.§ (1) Az épitési dvezetek teriiletén
a) csoporthazas beépitési méd nem megengedett,
b) csonakhaz kivételével, 1ij épiilet folyok mértékadd érvizszintjeirél szold rendelet dltal meghatarozott

biztonsagi szintet is magaba foglalo mértékadd arvizszint fo6lotti  magassagt padloszinttel, ldbakon
allo _épitményként |étesithetd.
(2) A K-Rek/1, K-Rek/2, K-Rek/3 és K-Rek/4 jelii épitési dvezet teriiletén:
idiilé
szallas
sport,
sporteszkdz-tarolasi
vizijarmi-javitasi,
helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi,
vendéglatas,
kulturalis, kozosségi-szérakoztatd és
egészségiigyi. szocidlis rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.
(3) A K-Rek/SP jelii épitési dvezet teriiletén
sportlétesitmény,
sportépitményt kiszolgald létesitmény,
maximum 100 féréhelyes szallashely-szolgaltaté épiilet,
a teriiletet hasznalok ellatdsat szolgalo vendéglatds épitménye,

1037 Budapest, Aelina Sabina utca 23775 hrsz . 9



CBE

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

e) ateriilet fenntartdsahoz sziikséges taroldsra alkalmas épitmény helyezhetd el.
(4) A K-Rek/INT-1, K-Rek/INT-2 jelii épitési fvezet teriiletén

a) szallas

b) sport,

¢) sporteszkdz-tarolasi,

d) vendéglatas.

e) kulturalis, k6z6sségi-szorakoztato,

f) nevelési, oktatisi és

g) egészségiigyi, szocidlis rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.
(5) A K-Rek/INT-3 jelii épitési 6vezet teriiletén

a) szallas,

b) iroda,

¢) sport,

d) sporteszk6z-tarolasi,

e) vendéglatas, rendeltetés, illetve annak épitménye helyezhetd el.
(6) A K-Rek/l, K-Rek/2, K-Rek/3, K-Rek/4 jelii épitési dvezetekben legfeljebb 500 m2 szintteriileti helyi
lakossag ellatasat szolgal6 kereskedelmi épitmény helyezhet6 el.
(7) Szennyvizelvezetés hidnyaban 10j épiilet nem helyezhetd el, meglévé épiilet funkcidkorei nem bdvithetok,
illetdleg a meglévd iidiildegységek szama és a szallashely-szolgaltato épiilet szobaszdma nem névelhetd.
(8) Az épitési dvezetek teriiletén épitési telek 1j beépités esetén Kt-Zkp, Kt-Zkk, Kt-St és a Zkp/Kk 6vezetbe
sorolt kozteriiletrdl nem szolgalhato ki.
(9) Maganutrol megkozelithet6en uj telek kialakitasa nem megengedett.
(10) Az épitési Svezet teriiletén az épiilet legmagasabb pontja

a) K-Rek/3 épitési 6vezetben 9,5 méter,
b) K-Rek/4 épitési fvezetben 11,0 méter.

(11) A telekmélység szerint a Dunara merdleges, 14 méternél kisebb szélességli telkeken az épiiletek az
oldalhataron all6 beépitési mod szerint is elhelyezhetdk az oldalhatartdl szdmitott 1,0 méteres épitési
hatarvonalon, ez esetben
a) a déli oldalkert legkisebb mérete 4,5 méter, és
b) az épiilet épiiletmagassaga legfeljebb 4,5 méter lehet.
(12) Az épitési 6vezet teriiletén a 14 méternél nagyobb szélességii telkeken
a) az épiileteket szabadonallo beépitési mod szerint kell elhelyezni,
b) az északi oldalkert mérete az Gvezetben eldirt épiiletmagassag fele, amely legfeljebb 3,0 méterre
csOkkenthetd, amennyiben az északi szomszédos telek épitési helyétdl, az Svezetben elbirt legnagyobb
épiilletmagassdgnak megfeleld, épiiletek kozotti tavolsag biztosithatd,
¢) a déli oldalkert legkisebb mérete a K-Rek/1 és a K-Rek/2 jelii épitési dvezet teriiletén a déli oldalkert
legkisebb mérete 6,5 méter, 20 méternél nagyobb telekszélesség esetén 8 méter,
d) a déli oldalkert legkisebb mérete a K-Rek/3, K-Rek/4, K-Rek/INT-1 és K-Rek/INT-2 jelii épitési dvezetek
tertiletén
da) 20 méternél keskenyebb telekszélesség esetén 4,5 méter,
db) 25 méteres telekszélességig 6,0 méter,
dc) 25 méter felett az Gvezetben meghatarozott épiiletmagassagnak megfeleld méretii,
dd) 30 méter felett 12 méter,
e) az elokert mérete a Kt-Zkk, Kt-St, Zkp/Kk jelii 6vezet mentén csénakhaz létesitése esetén 10 méter, egyéb
rendeltetés létesitésekor 20 méter, egyéb helyeken 5 méter.
(13) Egy épiilet egybefiiggden beépitett teriilete nem haladhatja meg:
a) a K-Rek/1 és K-Rek/2 jelli épitési Svezetek teriiletén sem az 500 m2-t, sem a telek beépithetd teriiletének 75%-at,
b) a K-Rek/3 és K-Rek/4 jelii épitési Gvezet teriiletén sem a bruttd 1000 m2-t sem a telek beépithetd tertiletének
75%-at.
(14) A K-Rek/3 és K-Rek/4 jelii épitési Gvezetek teriiletén, a telken a tiz egységes, vagy annal nagyobb szamu
tarsasiidiild 1étesitése esetén létesiteni kell:
a) az lidiilohdzakra vonatkozo jogszabalyok szerinti 24 6ras portaszolgélat szamara 6nall6 helyiségcsoportot,
b) k6zosségi helyiséget legalabb 100 m2 nettd alapteriilettel.
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Pt

p—

Epitési Kialakit- Beepi- Megenge Epliletmagassag Z2oldfelli | Terepszin Szintteriileti
dvezet haté tési dett (m) let t alatti mutato
jele legkisebb maéd legnagyo legkise beépités megengedett
telek bb bb legnagyo leghagyobb
teriilet beépitetts mértéke bb mértéke
(m?) ég (%) mértéke { m%m?)
mértéke (%) 1 Parkola
(%) Legkise | Legnagy Altalano sra
bb obb s forditha
to
K-Rek/1 1000 - 15+5* 4,58 558 60 20 0,35 0,2
K-Rek/2 2000 - 15+5* 4,58 6,58 65 20 04 0,2
K-Rek/3 9000 - 15+5* 4,58 7,58 65 20 04 0,2
- szaba- . N §
K-Rek/4 10000 donallo 15+5 45 9,5 65 20 04 0,2
szaba- N 5 5
K-Rek/INT-1 6000 donall 15+5 45 7,5 60 20 04 0,2
K-ReINT-2 | 10000 | 52293 | 455+ | 45 | 905 | 60 20 04 | 02
donallé
. 3 szaba- § §
K-Rek/INT-3 | 1000 donallé K 45 7,0 40 K 0,55 0,0
K-Rek/SP 10000 donallo 15 45 9,0 40 20 0,8 0,2
] szaba- 5 N
K-SZ 5000 donall 30 30 12,0 50 40 10 0,0
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Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa

. I

A piaci 6sszehasonlito modszernél az ingatlan kérnyezetében taldlhaté hasonlé elhelyezkedésii
ingatlanok korébol kerestiink Osszehasonlité adatok. A Kkorrekciokndl figyelembe vettik az
Osszehasonlité adatok kozmiivesitettségét, Svezeti besoroldsat és hasznosithatosagat.

Megnevezés Az értékelends Az Bsszehasonlitis kirébe bevont ingatianok
et et DR T e T Lh S e S e ime e oo o)
|Az ingatlan cime . Bp IIL ker Bpm. ker Bp L. ke Bp L ker
' belteriifet Belteriilet Beltertilet Belteriilet
Aelia Sabina utca Csillaghegy-Rémaipant Csillaghegy-Rémaipart Csillaghegy-Rémaipart
K-Rek/d Bvezet, 15%  K-Rek/3 bvezet, 15% ﬁﬁ;ﬁ“jﬂ;m Lke-2ISZ-N3 bveze,
beép, szintterillet 0,4,  beép, szintteriilet 0.4, PRy 15% beép, szintterliet
ép.mag. 9.5 m, ép.mag, 7.5 my .8 ép"m.“' A 0.4, ép.mag. 7m
panoramas telken
A telkek terillete | 529 m* 4314n¢ f 5 394 n? _ 6 060
A kézmiiveszteitség foka kézmii néliiili __ Osszkdzmiives Ssszkbzmives | viz, villany, gz
|Ajénlati r ] | 650000000Ft | 750000000 Ft | 725000000 Ft
| Az ajénlat ideje ] | 2026.augusztus | 2026.auguszius | 2026 auguszius
Fads e | i R
'_ng_lagas_ egységar = | __ 150 672 Ft/m* 139043 Ft/n? 119 637 Ft/m?
ajdnlat/eladas | ajénlat -10% | ajanlat ' -10% | ajénlat -10%
Korrigdlt fajlagos egyséﬂ 1= ' - 135605 Fum? j 125 139 Ft/m? _ 107 673 Ft/n?® o
Az értékbefolyisold tényezdk eltérései miatti korreke ﬁ ) |
telckméret | | basonl6 0% | hasonlé 0% | hasonls 0%
elhelyezkedés hasonl6 0% | hasonld 0% | hasonl6 0%
|panordma | hasonld 0% hasonl6 0% | rosszabb 0%
telek alakja, lejtése | | hasonls 0% | hasonlo 0% | hasonlo 0%
'bontando épiilet | | jobb  -20% | jobb  -20% | jobb -15%
haszosfthatéség | | hasonl6 0% | hasonls 0% | hasonlo 0%
bontandé éptilet hasonl6 0% | hasonlé 0% | hasonlé 5%
Osszes korrekeio: I S — - -20% | -20% : -10%
Korriglt fajlagos eladisi dr: L MSBARUM'  WO0IFUm 96906 Fum’
A kOITlEﬁE l:i_tj_l:!g_os arak 4tls 101 834 thl'_l‘l’_ I fajlagos négyzetméter drak
Telekérték kerekitve 53900000 Ft | | '

w 120 000
| 80000
!
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A kialakitandé (23775/1) hrsz-u ingatlan értékelése:

Ertékelésiinkben a piaci Gsszehasonlité médszer 100%-os értékét fogadtuk el végsd értékként. Ellensrzd
modszert nem készitettiink.

Piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapuld értékelés 53 900 000 Ft

Sulyozés 100%

Azaz
Otvenhirommillio-kilencszazezer forint
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Jelen értékbecslés kizarolag az alibbi feltételek mellett érvénvyes:

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

¢ Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgdltatta.

< Az ingatlan jogi helyzetének vizsgdalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogdnak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizds tdrgydt, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdsaghiiségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.

% Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valdsnak tekintettiik, tovdabbd
Seltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen modon korldtozds ald nem esik.
% Nem vdllalunk felelésséget a piaci, gazdasdgi koriilményekben bekovetkezhetd esetleges
vdltozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utin bekovetkezd események vagy koriilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmdnyunk téritésmentes vjrairdsara.

% A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatdrnapjdnak megfelelé pénziigyi kondicickat
titkrozik.

% Ertékbecslésiinkben hozzdértd, felelds, ,,a jo gazda gondossagdaval eljaro” tulajdonost
Seltételeztiink.

* Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizdrolag az ingatlan
bemutatdsat, azonosithatésagat célozzdk.

< Az értékelés sordn feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatdk olyan rejtett, nem ldathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megdllapitott értékét befolydsolhatjdk.

* Megbizdsunknak nem képezte tdrgydt geodéziai, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kornyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvinykincsek feltardsdra és azok haszndlati
Jogdra vonatkozo vizsgdlatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen irdnyi
ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tortént.

< Jelen értékbecslés a megjelilt célra késziil és kizarolag arra haszndlhato fel. Barmilyen

* mds felhaszndlds esetén semminemil feleldsséget nem vdllalunk.

% Jelen szakvélemény kizardlag a IIl. Keriileti Polgdarmesteri Hivataltal telekrendezési szandékkal
érintett ingatlanrészek értékbecslését célozza. Ezzel a céllal nem dsszefiiggd iigylet
felhaszndldsa esetén sem birésdagi megjelenésre, sem tamiskoddsra — eltérd megdllapodas
hidnydban — nem vagyunk kotelezhetdek.

% Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossdagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikdlt
anyagokban hivatkozni. Tdrsasagunk nem vdllal feleldsséget semmiféle kovetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetéskeént felmeriilé veszteségért, karért vagy rdforditasért (kiemelten
az el nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb.).

< Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezdgazdasdgi nivényvéds szerek, egyes szigeteld
anyagok jelenléte jelentésen befolydsolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés elvégzésekor
feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem taldlhatok az ingatlanon.

% Amennyiben sziikséges, ez tigyben Megrendeld kitelessége kdrnyezetvédelmi szakértd

¢ kiilon megbizdsa.
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