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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdmdri (it 268. (hrsz.: 112543)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1162 Budapest Cséméri t 268. szém alatti, 112543 hrsz.-t, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban lévd, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: - BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés forduldnapja: 2022. julius 29. B

Az értékelés céla: az .i'ng'atlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités
~ celjabél

Helyszini szemle idépontja: 2022. julius 29.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlito modszer -

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett beépitetlen terllet
megnevezése: L
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetien telek
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1162 Budapest Csémdri ut 268.
Az ingatlan helyrajzi szdma: 112543
Ovezeti besorolas: ~ KESZ szerint: Lke-1/XV1/02
Telek teriilete: Teljes: 1129 m? Ertékelt: 1129 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51000 000 Ft + afa
azaz: Otvenegymillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 45 173 Ftym2 + éfa
kerekitve (a telek teriiletre vetitve): azaz Negyvendtezer-szazhetvenharom forint/m? + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalloan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdméri Gt 268. (hrsz.: 112543)

Feladatunkat képezte az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, eladasi szandéek miatt.
Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt kivett beépitetlen terilet’ megnevezésli lakdovezeti telek Budapest XVI. kerliletében, annak
Rékosszentmihaly elnevezésii részén helyezkedik el, Szentgydrgytelepen, a Cs6mdri Uton. A Csomori Ut
kézepesen forgalmas, aszfaltozott, mindkét oldalon jardaval ellatott, kétirany( forgalmi rendi ut.
Kornyezetében kertes, csaladi hazas és kereskedelmi, szolgaltaté jellegli ingatlanok talalhatok. A telek
1129 m? terliletli, szabalyos téglalap alakd, sik teriilet, minden oldalrél keritett. Lke-1/XVI/O2 &vezeti
besorolasu. A telek északi, kb. 1/3 része magas talajvizallasu terllet, ezért a foldfelszin alatti max. 35%-os
beépithetdséggel szamolt és a szintterlileti mutatd altal megengedett brutté 183 m2pinceszinti beépités ennek
megfelelé miszaki megoldassal kivitelezhetd. A foldfelszin folotti max. 25 %-0s beépithetbség, max. 5 méter
éplletmagassaggal 6sszesen brutté 493 m? alapteriiletd, 2 szintes (Fsz. + Tet6tér) lakohaz épitését teszi
lehetévé, eldnyds, hogy az Gvezetre vonatkozd eldiras szerint max. 50 m2 kereskedelmi, szolgéltato
rendeltetés is megengedett a fééplileten bell.

BUdapest Fovaros \aque .
Budapest, 2022. jilius 29, Zérikoriien Miik g 22Kezel5 Kozpont

g Részvénytérsaséq

C /&ng% Ellenérizte: _f;
Seotér Agnes A Reményi Krisztina =
ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értéabecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011

T
AL,
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdmori t 268. (hrsz.: 112543)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot.

Helyszini szemle:

2022. julius 29-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettlik az ingatian természetes és fizikai jellemz6it, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kornyezet

Az értékelt ingatlan Budapest XVI. keriletében talalhat. A XVI. kerllet e a Duna bal partjan, a pesti oldal
keleti részén fekvb keriiletek egyike. Cinkota, Matyasféld, Rakosszentmihaly és Sashalom nagykdzségeket,
tovabba Csomortél Szabadsagtelepet 1950-ben csatoltak Budapesthez, s ezek egyesitésével hoztak létre a
keriiletet. Eszakon Csdmér, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete, déInyugaton
Budapest X. kerilete, nyugaton Budapest XIV. kerlilete, északnyugaton Budapest XV. kerlilete hatarolja.
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdméri Gt 268. (hrsz.: 112543)

Rékosszentmihaly lakossagat és kiterjedését illetéen a legnagyobb varosrész a XVI. keriletben. Hatarai:
Budapest hatara a Rékospalotai hatarittol - Csomari Gt - Szlovak Ut - Budapesti ut (paros oldal) - Korvasut sor
- MAV Korvasut - Rakospalotai hatarat a févaros hataraig.

Az értékelt ingatian Rakosszentmihalyon, Szentgyorgytelepen, a Szilas patak kozelében, a Csémoéri uton
helyezkedik el laké és kereskedelmi, szolgaltaté ingatlanok szomszédsagaban. Megkdzelitése a belvaros
irdnyabdl a Kerepesi ut, Fogarasi Gt és a Csomari Ut érintésével torténhet. Parkolas kdzterileten, dijmentes
Ovezetben, tovabba a telken bellil lehetséges. A tdmegkdzlekedést szadmos BKV autébusz jarat biztositja.
Megalloik par szaz méteren belil elérhetdek. A terileten a szilérd utburkolat, a gyalogosjarda és a kdzteruleti
vilagitas kiépitett. A Cséméri Ut ezen szakaszan tébbnyire kozepes mértéki gépjarmi forgalom bonyolodik le.
A terilleten a por- és zajterhelés mérsékelten észlelhetd. Szomszédos utcak: Sarkad utca, Szilaspatak utca.
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

1162 Budapest Csomori t 268.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1162 Budapest Csdémdri ut 268.

Helyrajzi szama:

112543

Bejegyzett tulajdonos, tulajdbni hanyad.:

Budapest Févaros Onkormanyzata, 1/1

Megnevezése: kivett beépitetlen terdilet
Funkcio a valésagban: beepitetlen telek
Telek alapteriilete: Teljes: 1129 m?, Ertékelt: 1129 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

Bejegyzést nem tartalmaz
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdméri Gt 268. (hrsz.: 112543)

2.3 Azingatlan jellemz6i

A telek 1129 m? alapteriilet(, alakja szabalyos téglalap, felszine sik, hatarai keritettek. A telek utcafrontja kb.
22 méter, mélysége kb. 52 méter. A telek hatarait drotfonatos kerités hatarolja. Bejaras az ingatlanra a Csémori
ut feldl nyitott gyenge minéségli gépkocsi bejarén &t torténhet. A telken, a hatsé telekhatar kdzelében egy
kisméret(i téglaépulet talalhatd, mely nincs feltiintetve a térképmasolaton, értéket nem képvisel. A telek
nagyrészt fuves terllet, melyet elszértan bokrok és fak tagolnak.

Ovezeti besorolasa: KESZ szerint: Lke-1/XVI/02

BUDAPEST XVI. KERULET
KERULETI EPITESI SZABALYZAT (KESZ)

KERULETI EPITESI SZABALYZAT - SZABALYOZASI TERV (SZT)
21/2018. (VIil.6.) onkormanyzati rendelet 1. melléklete

Elk/X\/I /4

1185311

f

Dna{ |
& % =)
% g
117133

. «\b"‘."\
(:}i’ §él:\\\\\

17337

Jelmagyarazat:

[ ] Mag;s talajvizéll’éus(: terilet, 1 m

[ . :] Magas talajvizallasu terulet, 2,5 m
@ Helyi egyedi védett épiilet

Megjegyzés: magas lalajvizallasu terilet: az a terlilet, ahol a talajviz felszintél szamitott legmagasabb szintje 1,5 méter felett van
(Forras: 147/2010. (IV. 29.) Korm. rendelet a vizek hasznositasat, védelmét és kartételeinek elharitasat szolgald tevékenységekre
és létesitményekre vonatkoz¢ altalanos szabalyokrol 19. pont)
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csoméri Gt 268. (hrsz.: 112543)

43. KERTVAROSIAS, INTENZIV BEEPITESU LAKOTERULET (Lke-1/XVi) ALTALANOS ELOIRASAI

47. § (1) Kertvarosias, intenziv beépités( lakoteriilet épitési dvezeteiben a Szabalyozasi terven Lke-1/XVI jellel
jeldlt épitési dvezet, laza beépitésti, 6sszefiiggd nagy kertes, tobb 6nallé rendeltetési egységet magaba foglalé,

2 _w 2

7,5 m-es beépitési magassagot meg nem halado, elssorban lako rendeltetésii épiiletek elhelyezésére szolgal.

(2) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési dvezeteiben elhelyezhet6 épiilet:

a) lako;

b) helyi lakossag ellatasat szolgalo kereskedelmi, szolgaltato;

¢) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségiigyi, szocialis;

d) kulturalis;

e) szallas jellegi;

f) igazgatasi, iroda

g) sport
rendeltetést tartalmazhat.

(3) * Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben - a kiegészitd rendeltetést is beleértve -
nem végezhetd

a) a lakdkornyezetet zavard tevékenység,

b) telepengedély-koteles tevékenység,

c) telep létesitésének bejelentése alapjan gyakorolhatd tevékenységek koziil a 6. sz. mellékletben felsorolt
tevékenység.

(4) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriileten a 3,5 tonna onsiilyt meghalado gépjarmtvek tarolasa nem
megengedett.

(5) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Gvezeteiben az épitési telek minden onallé rendeltetési

egységhez - a gépjarmitarolason til - legalabb nettd 50 m? alapteriiletd, épiileten beliili tarolé teriiletet kell
kialakitani. Ha a tarolé teriilete a gépjarm(tarolo teriiletével kozosen keriil kialakitasra, akkor a vonatkozo
jogszabaly szerinti gépjarma tarolasanak legkisebb alapteriileti méretén feliil parkoléhelyenként legalabb nettd

4,0 m? alapteriilettel kell nagyobb legyen.

(6)

(7) * Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési ovezeteiben lako rendeltetés nélkiil kereskedelmi,
szolgaltatd rendeltetésd épiilet, 6nalld rendeltetési egység kizarolag

a) a koziti kozlekedési teriilettel (KOu-1/xv1, KOu-2/xv1, KOu-3/xVI, KOu-4/xvt), a kotottpalyas kozlekedési
teriilettel (KOk/XVI) hataros telkek teriiletén, valamint

b) olyan egyéb kozteriilettel hataros telkek teriiletén helyezhetd el, melyen kozosségi kozlekedési eszkoz
kozlekedik, vagy ezektdl csupan szervizit valasztja el,
és ezen esetekben a kereskedelmi, szolgaltato rendeltetésre, az ahhoz kapcsolodo osszes helyiséget figyelembe
véve megengedett nettd alapteriileti értéket nem kell figyelembe venni.

(8) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben lakd rendeltetés nélkiil - a (6) bekezdésben
foglalt eseteken tiil - az egészségiigyi alapellatast végz6 - dnkormanyzattal szerz6désben lévo - egészségiigyi
szolgaltatas rendeltetés elhelyezhetd.

(9) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési Ovezeteiben i(izemanyagtoltd allomas vagy azzal
kombinalt mas rendeltetésii épiilet nem helyezhet6 el.

(10) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési vezeteiben

a) 2000 m2 vagy annal kisebb telekteriilet esetén egy,

b) 2000 m telekteriilet felett 2000 m2-enként egy-egy, de legfeljebb ketts
foépiilet helyezheto el, amennyiben az ovezeti eldiras masként nem rendelkezik.
(11) * Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteinek épitési telkein egy épiilet foldszinti

brutté alapteriilete a 300 m2-t nem haladhatja meg, amennyiben az 6vezetre vonatkozo elbirds masként nem
rendelkezik.
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdmari (it 268. (hrsz.: 112543)

(12) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Gvezeteiben a beépitettség megengedett legnagyobb
mértéke

a) 1000 m2 vagy annal kisebb telkek esetén a 2. mellékletben szerepld tablazatban meghatarozott szerinti,

b) 1000 m2 &s 2000 m2 kdzotti telekteriilet esetén

ba) az 1000 m? telekteriiletre az a) pont szerinti,

bb) az 1000 m? feletti teriiletre szamitva a 2. mellékletben szereplé tablazatban meghatarozott beépitettség
60%-a,

¢) 2000 m2-nél nagyobb telekteriilet esetén
ca) a 2000 m? telekteriiletre a b) pont szerinti,

cb) a 2000 m? feletti teriiletre szamitva 5%,
amennyiben az ovezeti eldiras masként nem rendelkezik.

(13) Kertvarosias, intenziv beépitési lakdteriilet épitési dvezeteiben kerti viz- és fiirddmedence a hatsokerti
telekhatartol szamitott 3,0 m-es teleksavban, valamint az elé és oldalkert legkisebb méretén belil nem
helyezheté el.

(14) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési dvezeteiben a melléképiilet

a) épliletmagassaga nem lehet nagyobb, mint a fGépiilet épiiletmagassaga, de legfeljebb 4,0 m,

b) gerincmagassaga legfeljebb 6,0 m lehet,

¢) * nem helyezhetd el 6nalld épitményként a férendeltetési épiilet és az elokert kozotti teriileten, kivéve, ha

a meglévo forendeltetési épiilet beépitési vonala (homlokzati sikja) mogott a melléképiilet nem helyezhet6 el.
(15) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési dvezeteiben az elGkertben hulladéktartaly-tarold

legfeljebb 5,0 m? alapteriilettel épithetd, melynek legmagasabb pontja legfeljebb 2,5 m lehet.

(16) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet épitési Ovezeteiben az épitési telkek kozteriilet feldli
hatarvonaldn legfeljebb ketté gépkocsi bejard helyezheté el, bejaronként max. 3,5 m szélességgel vagy
Osszevonva egy bejarg, legfeljebb 6,0 méter szélességgel.

(17) Kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési Gvezeteiben a terepszint alatti gépjarmi lehajtd és
18pcsd 1,0 m-nél mélyebb szakaszanak teriiletét a terepszint alatti beépitésbe be kelt szamitani.

(18) * A kertvarosias, intenziv beépitési lakoteriilet épitési dvezeteiben - szabadon allé épiilet elhelyezése
esetén - az oldaltkertre nézd homlokzaton, annak szamitasanal figyelembe veendé feliilet legnagyobb
magassaganak értéke kizarolag abban az esetben haladhatja meg az épitési 6vezetben megengedett legnagyobb
épliletmagassag értékét, ha

a) a magassagi méretkiilonbség a 10%-ot nem haladja meg és az oldalkert mérete a magassagi
méretkiilonbség mértékének legalabb felével - az érintett homlokzati szakaszon - ndvekszik vagy

b) az oldalkert mérete - az érintett homlokzati szakaszon - legalabb az oldalkertre nézé homlokzat
legmagasabb pontjanak mértéke.

(19) Kertvarosias, intenziv beépitési lakdteriilet épitési dvezeteiben az épitési telek kozteriileti hatarvonalara
allitott merdlegesre vetitetten, az épitmény hossza nem lehet t6bb 20 méternél. Saroktelek esetében az
épitmény hosszanti méretének meghatarozasanal csak az egyik kozteriileti hatarvonalat kell figyelembe venni.
Az épitmény hosszaba azon teriiletek vetiilete szamit bele, mely a szintteriilet szamitasakor figyelembeveendd,
valamint az erkélyek vetiilete,

(20) Kertvarosias, intenziv beépitésii lakdteriilet épitési Gvezeteiben, oldalhataron alld beépitési mod esetében
-az oldalhatarra nézé homlokzat legnagyobb parkanymagassaga nem haladhatja meg a 2. mellékletben, az
épitési Ovezetre vonatkozd épiiletmagassag megengedett legnagyobb mértékét. A kertvdrosias, intenziv
beépitési lakoteriilet épitési dvezeteit, valamint az azokban betartandé telekalakitasi és beépitési eldirasokat a
2. melléklet hatarozza meg.
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52. Kertvarosias lakéteriilet, k6zepes telekméretii, oldalhataros beépitésii épitési dvezet (Lke-1/XV1/02)

56. § (1) Az Lke-1/XVI1/02 épitési ovezet épitési telkein a kialakithato telek szélessége legalabb 16,0 méter.
(2) * Az Lke-1/XVI/02 épitési dvezet épitési telkein legfeljebb egy 6nélld rendeltetési egység helyezhetd el.
(3) * Az Lke-1/XV1/02 épitési dvezet épitési telkein kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés az ahhoz kapcsolédd

osszes helyiséget figyelembe véve, legfeljebb 50 m?2 nettd alapteriileten helyezhetd el.

ON

(5) * Az Lke-1/XVI/02 épitési Gvezet épitési telkein a kereskedelmi, szolgaltatd rendeltetés csak a féépiiletben
helyezhet6 el.

(6) * Az Lke-1/XVI/02 épitési Gvezetben a lakdshoz az épitési telken két személygépkocsi elhelyezését kell

biztositani, amelybdl Gj épités esetén a 800 m2-nél nagyobb épitési telken egy személygépkocsi elhelyezését a
foépiiletben kell biztositani.

Kertvarosias, intenziv beépitésii lakéteriilet (Lke-1/XVI)

Kialakithaté Terepszint
" Megengedett legnagyobb
telek Reépitettség alatti Epiiletmagassig Tidfeliifet 8 ngjn“ crii% o Ry
Epitést | Beépitést | megengedett | megengedett | boépitetiséy megengedett leskischb
Ovezet jele| méd legkisebb legnagyobb megengedett legnagyobb mg( ke (%) dltalinos | parkolasi
terislete mértéke (%) Jegnagyohb mértéke (m) funkciora | funkcidra
(m?) mértéke (%) (szm4) (szmp)
I ke-1 .
IXVISZI RYAd 1000 25 35 75 60 0,65 0,1
/xl;/k:/):qlzg KYAd 1000 25 35 607" 60 0,65 0,1
I ke-1 . .
IXVUSZ3 S7* 800°** 25 35 55 60 0,65 0,1
Lke-1
IXVUS74 S7* 600 25 35 5.0 60 05 005
Tke-1 .
IXVUSZS YA 400 30°* 35 50 50 0,55 0,05
Lke-1
IXVUS76 S7. K000 25 35 15 50 0,65 0,1
1ke1 .
IXVUSLT SZ 800 25 35 6,0 60 05 0,2
Lke-1
IXVVO! 0 K00 25 35 5.0 55 0,45 0,05
Lke-1
JXVIO2 0 1000 25 35 50 60 0,6 0,15
tke-1
/XVUO3 0 R0O0 20 35 45 55 04 0,05
1ke-1 .
IXVIZ 7 400 30°* 35 75 50 0,7 0,05
Lke-1
IXVIIK | 400 30°* 40 55 50 0.5 0,05
Ike-1 .
IXVVCS] hYA 1500 25 45 75 50 1,0 0,2
Lke-1
IXVICS2 S7. 1500 40 45 45 50 0,55 0.1
1ke-1 y
IXVVI-Z YA 5000 30 35 75 65 10 02
Lke-1
IXVUT S7. 8000 30 50 7.5 50 1,0 0,2
Tke-1 .
IXVVINT hYA 2000 50 60 12,0 30 1,0 0,2
tke-1
IXVIKK ° : : ’ : U
7 7405004
0 oldalhatdron allo
S7. szabadon al16
1K Ikres
- telekszélesséptal tiggden valtozo
g telckméretto! fuggoen valtozo

**+  elhelyezkedéstdl! fuggden valtozo
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Beépitettség: beépitetlen (egy kis téglaépiilet van a hatsé telekhatar kozelében, amelyet az értékelés
soran nem vesziink figyelembe)

Telek alakja: szabalyos téglalap, utcafronton kb. 22 m, telek mélysége kb. 52 m

Domborzat: sik

Kert, flves tertilet, néhany bokorral és facsoporttal

ndvényzet: B o
Kerités: van, drétfonatos, elhanyagolt allapotd -
Koézmiivek: helyszinen: csatorna bekdtés (csonk) az utca fel6li keritésen beliil

kozmditerkép szerint: gaz a telken, viz és villany az utcaban elérhet6
£ ctts 35

_." +

v

; - ; N
Sk . = d i L%
VAN NG \ /{ﬁ-\‘ g - BT

- Viz

Jelmagyarazat: sarga vonal — gaz, piros vonal - villany, kék vonal
(a kdzmUtérképen a csatorna vezeték nincs feltiintetve)
2.4 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o sik, szabalyos téglalap alaki beépithetd o kozponttdl tavolabbi elhelyezkedés
lakdOvezeti telek kb. 22 méteres utcafronttal e kissé zajos a kdzuti forgalom miatt
lehetéségek veszélyek
o véllalkozassal vegyes lakdhaz épitése (max. o a telek északi, kb. 1/3 része magas
50 m? kereskedelmi, szolgaltaté rendeltetés vizallas terdilet
megengedett féépiileten belll)

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz8k, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kilsd tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolini, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kils tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutato
vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kdzétt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszerek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mingsils ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom mddszerrel kézelithet6 meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valg kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

2 o o e

eAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

*Az elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmaddosito tényezok figyelembevételével
térténik. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.
Az ertekmodosito tényezOk kdzill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o M(iszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktdra
Kornyezeti szempontok

O O O O O
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezdk kozill az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaddositd tényezOk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiildn-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterllet és a felépitmények kiilon is értékelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerll6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezok alkalmazasaval
terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghél adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtérilési rataval egyenlé.

Koltség alapi értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujra-el$allitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mitasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1év8, vagy karosodott étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem &li rendelkezésre.
A mbdszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétiasi kdltségének meghatarozasa.

3. Awulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel valo

0sszegzése.

1. A féldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési kdltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pbtiasi és az Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplulet ujra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elBallitasi kdltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.
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Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készllt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az awulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4, AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

Az ingatlan hozam alapu értékelése nem redlis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkalmas (res, beépitetlen
terlilet). Lakdingatlan épitésére alkalmas telek értékelése maradvanyérték meghatarozasan alapuld
modszerrel szintén nem életszerdi, a kdltség alapi modszer felépitményes ingatlanok értékelésére szolgalo,
elsésorban ellenérzé modszer, ezért ezeket a modszereket nem alkalmaztuk.

4.1  Piaci 6sszehasonlitd modszer

Az osszehasonlitd adatok keresése soran els6 |épésben adatokat gy(ijtottink az értékelendd eszkdzhdz
hasonl6 alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kiderilt, hogy az értékelt ingatiannal 6sszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjdban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbdl szarmazo kinalati adatokra is.

Kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak
az értékelés targyahoz. A korrigélt kinalati arakbol kiszamitottuk a telkek teriileteire es6 fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcios tényezokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az ethelyezkedés és
a kozlekedés - megkozelithetéség, a parkolasi lehetdség, a telek mérete, kozmivesitettsége, dvezeti
besorolasa, beépithetdsege és egyéb tényezbket. A korrekciot kdvetben kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt
fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos &rat
eredményezte.

Az 6sszehasonlitd adatokat és a korrekciokat a kdvetkez6 tablazat tartalmazza:
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A telek forgalmi értek meghatarozasa piaci sszehasonlité modszerrel

Megnevezés

1.

2.

XVI Rakosszenmihaly,

XVI Rakosszenmihaly,

Ingatlan cimek Szen‘gyorgy‘e&ep, Bathyany u 41 XVI. Arpadfold, Furge uta XVI. Rakosszenmuhaly
Csomon (t 268
Adat jefiege Vizsgalt ingatlan kindlas adat kinalad adat kinalad adat
Adat datuma 2022 jubus 2022 jitus 2022 julius
Adat forrasa Y3 2ON 27195161 g ar 05m 24837478 G327 00 32533061
Ingatian tipusa telek telek telek telek
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 78740 157 F3 66 141 732 Ft 49 606 299 Fi
Kindlat miathorngat ar (Fy | nae k°"f;;: mEGRke 70 866 142 1 59 527 550 Ft 44 645 669 F:
Telek weriet (mz) 1129 m2 1600 m2 1080 m2 744 m2
Fajlagos ar (Fvm?) 44291 55118 60 008
Csendes mefiehuicaban, me?uzéig:.aﬁse'ndes
Kozepesen forgaimas ut | iskola melfle, sik, szabalyos R
Lo : % s e parcefazasu, sih, szabalyos
melet, sik szabalyos ieglalap| w#glalap alaku (22 x 66 m) | : . .

- 5o ) : f . ; ©glalap alaku (18 mx 60 m), | Lakoovezes, osszkozmuves

Szoveges leras alaku, lakoovezes elek, gaz, | lakoovezedelek, vz villany, 1akabvezes. bekerenierek | elek. bonands lakohazzal
csarorna kozmivekke! (viz, | csatorna kozmivek a ielken, - csaorné P Jéz ' L ° &
vitany viciban) hérso elekhataron boriandd | =9
azdasig épuieiek kozmuvehke! (vilany az
9 viaban)
Ertékmodositd tényezok
W ot Kbzepesen lorgaimas tion kedvezobb kedvez5bb hasonid
elhelyezkedés pesen o'
Korrehco mérgle -5% -5% 0%
Kozlekedés kozepes kedvezobb kedvezébb hasonié
Korrekcid mérighe -5% -5% 0%
Parkolasi lehetoség ingaanon belul hasonio hasonid hasonio
Korrekcio mérke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, ; . 2 g 4
keritettség sik, szabalyos téglalap hasonid hasonio hasonio
Korrekio mérghe 0% 0% 0%
Telek méret 1129 m2 nagyobb hasonio kisebb
Korreheio mereke 10% 0% -10%
Bontando épiilet nincs van nincs van
Korrekcio 1% 0% 5%
Infrastruktura . . iy : o
g . csavrna n 0.

(kozmi.ell3tottsag) gaz r vZ vilany csaorna Vi gaz csaorna 0sszkozmives
Korreked -2% -2% -4%
Ovezeti besorolas Lke-1/XVI/O2 Lke-1/XVI/SZ1 Lke-1/XVUSZ4 lakoovezed
Korrekoid merghe 0% 0% 0%
Beépithetoség 25%,; 0,6 m2/m2; 5m 25%; 0,65 m2/m2; 7,5 m 25%; 0,5 m2/m2; 5 m 30%
Korrekeid mergke -10% 0% -5%
Egyéb nincs kit U kerfés nincs
Korrehcio mérghe -3% -5% 0%
!(onekcno a vu'zsgalt' 4% AT% 4%
ingatlanhoz viszonyitva
Korngah ta3agos ar (Fm?) 45 148 38091 45748 51607
Korrigak ar (Fi) 50972 519 fajagos m” ar x ielek alapieruler
A telek forgalmi értéke

g 51 000 000 Ft

kerekitve (Ft)
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csémori Gt 268. (hrsz.: 112543)

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1162 Budapest Cséméri it 268. szam alatti, 112543 hrsz.-(, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban 1évé, beépitetien teriilet megnevezésii ingatlan értékelését piaci dsszehasonlito modszert
alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci dsszehasonlité modszerrel kapott érték elfogadhato,
mivel elegend adat allt rendelkezésiinkre és az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan reélis
értékét. Mindezek alapjan az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51000 000 Ft + éfa
azaz: Otvenegymillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 45 173 Ft/m? + &fa
kerekitve (a telek teriiletre vetitve): azaz Negyvendtezer-szazhetvenharom forint/m? + éfa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2022. jdlus 29. 275t Fivaros Vagyonkezels Kszpont
=arEsrden Mikséds Részvénytarsasaq
2. :

— 2 Ellenérizte: -
C Etisc ; S
Sedtér Agnes 4~ Reményi Krisztina ¢
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.. 01419/94 eng. szam: IM 9629/2011
s - 4 |

Fek;s,/ézég\i%ﬁa

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csdmdri Gt 268. (hrsz.; 112543)

6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalldoan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyoneértékelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikéacié
mas forméajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt céira, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekke! kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informéacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tllmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértekeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostdl
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld kdteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elSirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail; bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1162 Budapest Csoméri Gt 268. (hrsz.: 112543)
Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéci6 kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sordn tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kivetben bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkci6tol
eltérd hasznélat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeléknek személyes érdekiik nem fliz8dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhatd fel.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhuvatal FSoszily
Budapest, XIV , Bosnyik tér S 1590 Budapest, P§ 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdani lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/237394/2022

2022.07.22
BUDAPEST XVI.KER. Szektor @ 53
Belterulet 112543 helyrajzi szém
1162 BUDAPEST XVI.KER. Ceomdri it 268.
LRESZ
Folcdrészlet terulete valtozas eldtt: 1143 (m2) to6rld hatadrozat:35/2003
l. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. aleaztdly adatok
miveléss ig/kivett megneveziés/ min.o ha m2 k.€ill. ter. kat.jov
ha m2 k.fall
- Kivett beepitetlen terdlet 0 1129 V.00
O.RESZ

!f-tulajdonx haayad: 1/1 torld hatarozat: 79977/1/2009/09.10.29
bejegyz6 hatarozat, érkezéai idd: 172903/1993/07.22./
torloe hatarozat: 79977/1/2009/09.10.20
jJogcoim: 1991. évi XKKIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: XKVI.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1163 BUDAPEST XVI.KER. Havazhalom wtca 43.

LY

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési id&: 79977/1/2009/09.10.20
jogcim: kisajatitas
wvtalas: II /3.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoshdz utca 9-11

MRBESZ
NEM TARTALMAZ. BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Kominyhivatala Foldhivatal Foosztaly
Budapest, XIV.. Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2021.03.23 16:21:20

Helyrajzi szim:. BUDAPEST XVL.KER. belteriilet 112543 Megrendeles szim: 9000'2225/2021
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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig negegycezk az mgatlan-nyilvantantasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmisolat méretek levételére nemhasmalhato!
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
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A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriilet felhasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakoterlilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonl6 adottsagokkal rendelkezd sik teriiletei
is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadonalld, ikres és oldalhataron alld beépités mellett eléfordul
zartsord, sorhdzas beépités is. Igen eltérd a telekmorfologia is, ami miatt a terliletek tovabbi differencialasa a
kerileti telepiilésrendezési eszkoz feladata. A beépitési siirliség a parkolds épiileten belili megoldasa
érdekében 0,89 értékben kerlilt meghatarozasra.



Képek
Budapest XVI. Csomori ut 268. 112543 hrsz.
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A telek képe az utca iranyabdl Kapubehaijt6

Utcai kerités, jarda Az ingatlan el6tti parkold
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