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Budapest XVII. ker., Pesti Gt 321, szam alatti, 136259 hrsz.-u telekrdl

&

Budapest, 2022.02.08.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy ellapot és 3 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIL., Pesti it 321., 136259 hrsz.

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizéasabol 2021. aprilis 28-i fordulonappal Ingatlanvagyon
értékelést készitettlink a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé Budapest XVII. ker., Pesti at 321.,
136259 hrsz.-u telek forgalmi érték meghatarozasara. Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényessége
lejart, Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon értékelést készitett targyi ingatlanra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2021. aprilis 28-an készitett értékelés Ota eltelt idészak alatt az ingatlan
kérnyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével a Budapest XVII. ker., Pesti it 321., 136259 hrsz.-u telek forgalmi érték meghatarozasa.

1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az eléz6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.

. Az aktualizalo értéktanusitvany elkészitésekor 2022.02.08-an ismételt helyszini szemlére keriilt sor.

Sl A helyszini szemle alkalmaval megallapitottuk, hogy az ingatlan kialakitdsaban, &llapotaban,
kérnyezetében az el6zd értékelés 6ta nem tortént olyan Iényeges valtozas, mely az ingatlan értékét
befolyasolna.

4, Az el6z6 értékelésben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztiik és Osszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérheté forrasokbdl szarmazé (internet —pl. az ingatian.com.) kinalati adatokkal. A
mellékletek kozott talalhatd szamitas tartalmazza az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasat, valamint
az aktualizalas alapjat képez6 Uj 6sszehasonlitd adatokat és szamitasokat.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé, a Budapest XVII. ker., Pesti it
321., 136259 hrsz.-i telek most meghatarozott és a korabbi értékelésben meghatarozott forgalmi értéke
kozott az eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért a 2021. aprilis 28-an készitett értékelésben meghatarozott
23 800 000 Ft + afa, azaz a huszonharommillié-nyolcsazazezer forint + afa forgalmi értéket valtozatlanul
fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézddésiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szereplé véleményeket és levont kivetkeztetéseket csak az abban szerepl6
feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVIL., Pesti Gt 321., 136259 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVII. ker., Pesti Gt 321., 136259 hrsz.-0 telek piaci forgalmi értékének meghatérozasa, a
2021.04.28-an késziilt ingatlanvagyon-értékelésiink aktualizalasa.

Elvégeztiik targyi telek aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A MEGBIzAS
~Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda S
Az értékelés kiadasanak napja: ~ 2022.02.08.
Az értékelés célja: értékesitési szandek erdekében
Helyszini szemle idépontja: 2022.02.08.

AZ INGATLAN NYILVANTARTAS SZERINTI ADATAI
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen, egyenetlen felszinli, flives, fas, bokros teriilet,
~a szomszédos 136258 hrsz.-u telektél kerités nem hatarolja

_Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1171 Budapest XVII. ker., Pesti it 321.

Az ingatlan helyrajzi szama: 136259 -

Telek teriilete: 812 m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Ertékelt ingatlan: teljes teriilet

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 800 000 Ft + afa,
azaz huszonharommillié-nyolcszazezer forint + &fa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, az 29 300 Ft/m? + 4fa,
812 m2 alaptertiletre vetitve, kerekitve: azaz huszonkilencezer-haromszaz forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes é&llapotara vonatkoznak.

Az aktualizalé ingatlanvagyon értéktanisitvany hat honapig érvényes.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2021.04.28-i fordulénappal késziilt
ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 321., 136259 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Jelen értékelés készitésnek célja a teljes teriilet értékelése, értékesités céljabdl.

A vizsgalt telek Budapest XVII. kerllet Rakoskert varosrész szélén a Sérand utca - Postakocsi utca —
Postakiirt utca — Pesti utca altal hatérolt tombben helyezkedik el. A vizsgalt terllet (res, beépitetien,
egyenetlen felszind, beépitése esetén mindenképpen tereprendezés sziikséges, fiives, bokros, fas teriilet. A
szomszedos 136258 hrsz.-U telekidl kerités nem hatarolja. A telek elétti autbuton egy buszdbd! talalhatd,
buszmegallé jelzése nélkiil. Parkolas a Pesti Gt ezen szakaszan nem lehetséges.

Lke-1/2 jelii épitési dvezetben fekszik. Az Lke-1 jelli kertvarosias, intenziv beépitésii lakétertilet egy vagy tébb
rendeltetési egységet magaba foglald, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem haladé,
zartsor(, oldalhataron allo, ikres vagy szabadonallé beepitési modu, elsdsorban lako rendeltetési épiletek
elhelyezésére szolgal. Az Lke-1 lakotertiletek épitési Gvezeteiben elhelyezhetd f6éplilet az épitési dvezetre
vonatkozo eltérf elSiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeliebb 1000 m2 bruttd szintterlletl kiskereskedelmi, tovabba nem (izemi jellegil szolgaltato;
¢) kulturalis,

d) szallas jelleg(;

e) igazgatasi, iroda;

f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészseégiigyi, szocialis és

g) sport

rendeltetést tartalmazhat.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany a 2021.04.28-i fordulénappal a BFVK ZRT. altal
készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022.08.08-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2022.02.08. L s Y m
2
P P 4 Ellendrizte: 4
Tomesik Veronika Reményi Krisztina  (/,
ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értekbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 08320/2019 eng. szam: IM 9629/2011

7' i,

Fekéshazy Attila
Ingatian értékbecslési irodavezetd
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas
Szamitasok

Fényképek






Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest F§viros Korminyhivatala Féldhivatali F§oszily
Budapest, XIV., Bosnyak tér S. 1590 Budapest, P 101 Oldal; 171

Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam: 8000004/16086/2022

2022.01.17
BUDAPEST XVII.KER. Szektor : 53
Belterilet 136259 helyrajezi szém
1171 BUDAPEST XVII .KER. Pesti Ot 321.
LRESZ
Féldréamzlet teriilete viltozis eldtt: 818 (m2) térld hatidrozat:
1. Az ingatlan adatai:
alrémszlet adatok terulet kat.t.jov, alomztaly adatok
mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Eill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett épitési terdlet 0 812 0.0U
LRESZ

8 tulajdoni hanyad: 1/1 t6rld hatarozat: 121918/1/2014/14.10.27
bejegyz6 hatirozat, érkezéai idd: 128495/1992/1992 .06.30
torld hatirozat: 121918/1/2014/14.10.27
jogeim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: KVII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1173 BUDAPEST XVII.KBR. Pesti it 165

#tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 153939/1/2019/19,12.16
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 121918/1/2014/14 .10 .27
E6xldé hatarozat: 153939/1/2019/19.12.16
jogcim: tulajdonba adas 128495/1992/1992.06.30
joegcim: kiigazitas
utalas: II /9.
jogallas: tulajdenes
név: BUDAPEST FOVAROS XVII. KERULET RAKOSMENTE ONKORMANYZATA
cim: 1173 BUDAPEST XVII.KBR. Pesti Ot 165.
II/8. sorazam alatti bejegyzés rangsoraban.

10. tulajdon: hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 153939/1/2019/19.12.16
jogcim: caere
utalas: II /9.
jogallas: tulajdonos
aév: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Virozh&z utca 9-11

N.RESZ
WEM 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



Budape-t Févaro: Kommanyvhreatal Foldhn-atah Féozztaly

Budape:t. XI\'. Bosnvakter 5. 1590 Budapest. Pf 10}

Térképmasolat

E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat
Helyraja szimx BUDAPEST XVIIKER beherulet 136258
Meretarany 1. 1000

2021 0427135953
Megiendele: cam  &x00 3194 2021
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Fovaros telepulesszerkezetl terve (TSZT)
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Kertvarosias, intenziv beepltesu lakoterllet (Lke-1) teriiletfelnasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakoterilete tartozik, de ide soroltak a buda| oldal hasonlé adottsagokkal rendelkez0 sik teriiletei
is. A beépités karaktere szerteagazo: szabadonalld, ikres és oldalhataron allo beépités mellett el6fordul
zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltérd a telekmorfologia is, ami miatt a teriiletek tovabbi differencialasa a
kerlleti telepllesrendezési eszkdz feladata. A beépitési slirliség a parkolas épiileten beliili megoldasa
érdekében 0,89 értékben kerllt meghatarozasra.

Budapest Févaros XVII. keriilet Rakosmente Onkormanyzata Keépvisel6-testiiletének 20/2019. (VII. 9.)
onkormanyzati rendelete a Budapest Févaros XVII. keriilet Rakosmente Keriileti Epitési Szabalyzatarél
(részlet)

24. Kertvarosias, intenziv beépités(i lakoétertiletek (Lke-1) altalanos elGirasai

24.§ (1) Az Lke-1 jelil kertvarosias, intenziv beépitési lakétertilet egy vagy tobb rendeltetési egységet magaba
foglald, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem haladé, zartsor(, oldalhataron allo, ikres vagy
szabadonallé beépitési modu, elsdsorban laké rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Lke-1 lakoterlletek épitési dvezeteiben elhelyezhet6 f6épiilet az épitési dvezetre vonatkozd
eltérd elGiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeljebb 1000 m2 bruttd szintteriiletii kiskereskedelmi, tovabba nem (izemi jellegli szolgaltato;
c) kulturalis,

d) szallas jellegd;

e) igazgatasi, iroda;



f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis és

g) sport
rendeltetést tartalmazhat.

(3) Az Lke-1 lakéterlletek épitési dvezeteiben lizemanyagtoltd dllomas nem helyezhetd el.

(6) Az Lke-1 lakoteriiletek épitési dvezeteiben - az épitési dvezetre vonatkozo eltérd elbiras
hianyaban - az alabbi melléképitmények helyezhetdk el:

a) kézmii-becsatlakozasi mditargy,

b) hulladéktartaly-tarold,

c) kerti épitmény,

d) jégverem, zoldségverem,

e) sajat szlikségletre szolgalé komposztalé.

(7) A hatsokert méretén bellil - az épitési Gvezetre vonatkoz6 eltérd elSiras hianyaban - épulet
egyaltalan nem létesithetd, a melléképitmények koziil pedig kizérélag az épitési dvezetben elhelyezhetd
melléképitmények helyezhetdk el.

(8) Lakoteriileten - amennyiben az épitési 6vezet el6irasa nem tiltja az alabbi épitmény-elhelyezést

- a fééplilet rendeltetését kiszolgald, kiegészits funkcioju, a hatso telekhatar mentén elhelyezhetd
épitményre az alabbi el6irasok vonatkoznak:

a) funkcioja kizarolag a kertmiiveléshez kapcsolodhat; kivételesen gépkocsi tarolésra is szolgalhat, ha
az bizonyithatéan masképp nem oldhaté meg;

b) az épitményt a telek hatsokerti és oldalsé telekhataraitol olyan tdvolsagban kell elhelyezni, hogy a
koriljarhatosag legalabb 0,6 méter, legfeljebb 1,00 méter széles szabad savon biztositott legyen;

c) az dvezetre vonatkoz6 eldirasok betartasa mellett legfeljebb 1 db bruttd 30 m? alapterlileti lehet;

d) telekhatarra esé homlokzatanak magassaga nem haladhatja meg a 2,5 métert.

(9) Lakoteriileten - amennyiben az épitési 6vezet eldirasa masképp nem rendelkezik - labon &llo kerti
tetd telkenként legfeljebb 1 db, legfeljebb 20 m2 -es vizszintes tet6vetilettel helyezhetd el.

(10) Az Lke-1 lakoterilletek épitési dvezeteiben

a) a lakéterliletre vonatkozo kdrnyezeti normativakat meghaladé kérnyezeti terhelést (pl. zajos,

blizds, vagy porszennyezddést) okozo tevékenység,

b) a napi rendszerességgel 2 db, 3,5 tonnas (vagy azzal egyenértéki) teherjarmii forgalmat meghaladé
anyag- és aruszallitast igényl6 tevékenység, kivéve a Lke-1/18 és Lke-1/17 jelli épitési dvezetet,

c) személy-, vagy aruszallitast végzd jarmlivek tarolasat szolgalé tevékenység (dnalld parkolo,



parkoléhaz vagy garazs, telephely),

d) jarmiikarosszéria-lakatos és fényezé, valamint izemanyagtolté és jarmiimosé tevékenység,

e) nagykereskedelmi rendeltetés vagy nem a féépiilet rendeltetését kiegészit raktarozasi tevékenység
céljara terllet nem hasznalhatd, ilyen tevékenység céljara épitmény nem létesithetd tovabba meglévé
épllet rendeltetését ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

(11) Az épitési 6vezet teriiletén telkenként elhelyezhetd lakasok szama - amennyiben az dvezeti

el6iras masként nem rendelkezik - annyi, hogy minden lakasra, 6nallé rendeltetési egységre legalabb
300 m2 telektertlet jusson, de legfeljebb 4 lakas, 6nall6 rendeltetési egység lehet. 3 vagy 4 lakas, 6nallo
rendeltetési egység elhelyezése esetén épiiletenként legfeljebb 2 lakas, 6nallé rendeltetési egység
helyezhetd el.

Egy telken legfeljebb 2 f6épiilet helyezhetd el, ha dvezeti eldiras masként nem rendelkezik.

(12) Uj épiilet épitése és meglévd épiilet-bbvitése esetén az épiiletek utcara mersleges mélysége nem
lehet tdbb 20 méternél. Kivételt képeznek:

a) a 40 méter és az 50 méter kozotti mélységli telkek, ahol az éplletek utcara merdleges mélysége
nem lehet tobb mint 25 méter,

b) az 50 méter és annél nagyobb mélységii telkek, ahol az épiiletek utcara meréleges mélysége nem
lehet tobb mint 30 méter,

c) kozintézmények.

(13) Az éplileten bell, lakésonként legalabb 2 m2 alapteriletii tarolé helyet kell Iétesiteni szerszam-
, szanko, kerekpar stb. szamara, amely dnall6 helyiségként vagy a garazzsal kozos légtérben is
kialakithat6. Utdbbi esetben a taroldhely a gépjarmditarolé kialakitasara el6irt méreteken feldl
biztositando.

(14) Telkenként legfeljebb 2 db, 2,2 méter épilletmagassagu hulladéktartaly tarolo létesithetd,
keritéssel egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartaly tarolé alapteriilete legfeliebb 1,5 m2/lakas lehet.
Kerékpartarold a hulladéktartaly taroloval egyitt is kialakithato, erre a célra legfeljebb 2 m2/lakas
alapteriilet biztosithaté.

(15) Az épitési dvezetek kialakult beépitési teriiletein

a) meglévé éptlet csak az eldirt épitési helyen beliil bdvithets. Az épitési helyen kiviil es6
épiletrész(ek)en csak atalakitas végezheto.

b) bévitéssel vagy megosztassal keletkezd Uj lakast megkozeliteni, csak belsé 1épcs6hazbol vagy zart
légter( kiils6 1épcshazbol lehet.

(16) Az épitesi Ovezetben telkenként 1 lakas épitése esetén a gépjarmii elhelyezését telken belll kell



biztositani, minden tovabbi 0j lakas épitése, kialakitasa esetén az eléirt gépjarmdi féréhelyet épleten
bellil vagy az éplilettel egybeépitett, fedett taroldban kell biztositani. Amennyiben az dvezeti elbiras
lehetévé teszi 6nall6 épliletben is elhelyezhetd.

(17) Uj épiiletet elhelyezni, rendezett terepszintjét kialakitani a meglévé terepszint
figyelembevételével lehet. Az (j beépitési telkek rendezett terepszintjének a szomszédos telkek
rendezett terepszintjével azonos szinten kell csatlakoznia a telekhatarok mentén.

(18) Az épitési vezetek teriiletén a féépliletnek (tobb féépiilet esetén legalabb egy féépiletnek,
itemezett beépités esetén az elséként megéplilének) legalabb 40%-ban az elbkerti épitési hatarvonalon
kell &llnia. Amennyiben az ingatlan utcai és oldalsé telekhatarai nem mer6legesek egymasra, ugy az
épiilet egyik sarkat az el6kert altal meghatarozott épitési hatarvonalra kell allitani.

(19) Amennyiben a szomszédos telkek kialakult beépitése nagymértékben korlatozza a foghijtelek
beépitését, a 12. § (1) bekezdés eldirasat figyelmen kiviil lehet hagyni. Nagymértékii korlatozasnak az
tekinthetd, ha az épitési eldirasok betartasaval nem helyezhetd el egy legalabb 6 méter széles épiilet.

(20) A féépiilet rendeltetését kiegészitd épiilet 6nalldan csak az dvezeti eldirasokban meghatérozott
helyen és médon helyezhetd el. Erre vonatkozoé eltéré dvezeti eléiras hidnyaban ilyen célra épiilet,
épiiletrész, rendeltetési egység, helyiség csak a féépliletben vagy azzal Gsszeépitve, vele egy témegben
alakithato ki.

(21) A kialakithato legnagyobb telekteriilet - az épitési Gvezetre vonatkozo eltérd elbiras hianyaban -
a kialakithat6 legkisebb telek teriiletének 2,5-szerese lehet.

(22) Oldalhataron all6 beépitési moda épitési dvezetekben az épiiletek kozotti legkisebb tavolsagra
vonatkozé eléirasok betartasaval:

a) 10 méternél nem szélesebb telek esetén az oldalkert 4 méter. Az 1 méteres csurgétavolsag betartasa
nem kdtelezd.

b) 10 méter és 14 méter kdzotti szélességii telken az oldalkert 4 méter. Az 1 méteres csurgétavolsag
betartasa kotelezd.

c) 14 méternél szélesebb telken az oldalkert az épitési Ovezetben megengedett legnagyobb
épiletmagassag mértéke. Az 1 méteres csurgétavolsag betartasa kotelezd.

(23) A hatsokert mérete - fekvé telek kivételével - eltérd épitési dvezeti eliras vagy szabalyozasi terv
eltérd abrazolasa hianyaban:
a) 35 méternél kisebb telekmélység esetén: 6 méter,



b) 35-50 méter kozotti telekmélység esetén: 10 méter,

c) 50 méternél nagyobb telekmélység esetén; 15 méter,

d) Lke-1/21 épitési dvezetben a hatsdkert mérete 6 méter vagy a meglévé allapottal egyez6, de
akadalymentesités esetén a hatsokert mérete az akadalymentesitéshez sziikséges mértékben
csOkkenthetd.

(24) Fekvotelek esetében - dvezet, vagy szabalyozasi terv eltéré rendelkezése hianyaban - az eldkert
mélysege az érintett utcaszakaszon kialakult mérték, ennek hianyaban, vagy ha egyértelmien nem
allapithaté meg: 3 méter. A hatsokert mélysége legalabb a hatso kertre nézé homiokzat tényleges
magassaganak a fele, de legalabb 3 méter, a vonatkozo telepitési tavolsag betartasaval.

(25) Maganut - eltér6 épitési Gvezeti el6iras vagy szabalyozasi terv eltérd jeldlése hianyaban - mar
telkekre felosztott és jellemzden beépillt témbok belsejében tjonnan kialakitandé épitési telkek
megkodzelitése céljabdl nem létesithetd.

(26) Az épitesi Ovezetek teriiletén keritést az alabbiak szerint kell kialakitani:

a) utcai keritést legfeljebb 1,80 méter magassaggal,

b) az utcai keritésen legfeljebb 2 db, egyenként legfeljebb 3,0 méter szélességti, vagy 1 db legfeljebb
4,0 méter szélességii gépkocsi behaijtast biztositd kapu, és legfeljebb 2 db, egyenként legfeljebb 1,5
meéter szélességli személykapu létesithetd a kozterlileti faliltetés lehetéségének biztositasaval.

C)5 hatso és oldals telekhataron atszell6zést biztosito kerités létesithetd, kivéve, ha a szomszédos
ingatlanon nem kizarélagosan lakéfunkcio van. Az atszell6zést biztosito kerités legfeljebb 1,80 méter
magassagu lehet.

(27) Az épitési dvezetek terilletén mobil arusitéhely nem helyezhetd el.

KESZ dvezeti kivagat
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Szamitas

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). A fejlesztéi aktivitas ezen a terilleten leginkabb a csaladi hazak épitésére koncentralddik, igy a
maradvanyérték meghatarozasan alapuld médszert nem alkalmazzuk, tovabba a kéltség alapl modszer
felépitményes ingatlanok értékelésére szolgalo, elsésorban ellenérzé modszer, ezért ezeket a modszereket

nem alkalmaztuk.

1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszerrel

A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlito modszerrel

Szoveges leiras

igénylo, a szomszédos telekidl
kerféssel nem hatarolt, szabalytalan
alaki lakéovezed kelek. Parkolni

(hasznalat megosziassal),
kozmd nélkil, sarkon
elhelyezkedd, sk, csendes

Viz, villany, csabrna telken
beliil, Hbbi kozmii az ulcarél
elérhe®d. Nyeles kialakiast

Megnevezés 1. 2, 3.
Ingatlan cimek XVI1., Pesti ut 321. (136259 hrsz.) XVII., Rakoscsaba XVII., Rakoscsaba XVII., Rakoscsaba
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2022. februar 2022. februar 2022. februar
Adat forrasa ingatian.cony32612703 ingatian.comv32524925 ingadan.conv32616817
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Netté kinalati &r (Ft) 15748 031 36 850 394 46 377 953
Kinalat miat korrigét &r (FY L """g':f" ke 14960630 35007 874 44059 055
=J/0
Epimény max. magassag (m) 6 6 6 45
Szinteriilel muta (m’/m’) 045 06 07 035
Beépihetdség 25% 25% 30% 25%
Telek terillet (m’) 812 413 1078 1427
Fajlagos 4r (Ftim’) 36224 32475 30 875
Kozmi nélkdi, ereprendezést Osziatan kozos ulaidon

Osszkozmilves, glalap
alakd, enyhén lejids, patakkal
hatarolt, bontando épiiletel.

kozerillelen tivolabb, a szomszédos I Arro telek.

ucikban lehetséges. mellékutcaban talalhat telek.
Ertékmodositd tényezok
Jogi jelleg Gnalio Wlaidon kedvezdtienebb hasonlé hasonio
Korrekcio mérieke 5% 0% 0%
Kerileten belilli efhelyezkedés Rékoscsak!;azelféol;:: Ehajoja kedvezdbb kedvezobb kedvezibb
Korrekcio mérigke -5% -5% -5%
Kozlekedés megklel hasonlé hasonlo hasonio
Korrekcio mértgke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, Egyenefen felszind, szabalytalan . - .
keritettsé alaki, fives, s, bokros terilet hasorls kedvezGlenchb hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 5% 0%
Telek méret 812m2 kisebb nagyobb nagyobb
Korrekcio méricke -5% 5% 10%
Infr K (k kbzmii nélkilli (a kozmivek a . . A
ellatottsag) kornyez0 utcakhol elérhetoek) Kozmi néldli viz vilany csabrna Gsszkzmives
Korrekcio méricke 0% -6% -8%
Bontandé épiilet nincs nincs nincs van
Korrekcio mérike 0% 0% 5%
Parkolas Kozer ”'e‘z;‘;‘:"‘;‘eb:é::fsmms kedvezibb Kedvezobb kedvezibb

ulcakban iehelseges
Korrekcid mérigke -5% -5% -5%

Ovezeti besorolas

Lke-1/2 (vegyes hunkciéra alkalmas
ferilef)

Lke-1/29 (vegyes funkciora
alkalmas ferile)

Lke-1/27 (vegyes funkciora
alkalmas teriilet)

Lke-1/28 (vegyes funkciora
alkalmas teriilet)

Korrekcié mérigke

0%

0%

0%

Beépithetsség; szintterillet
|mutaté

25%; 0,45 m2/m2

25%:0,6m2/m2

30%:0,7m2/m2

25%0,35m2/m2

Korrekcio méricke

0%

-5%

0%

Korrekcib a vizsgalt ingatlanhoz
viszonyitva

-10%

1%

-3%

Korrigalt fajlagos ar QFsz)

30 485

32 602

28 903

29 949

Korrigalt ar (Ft)

24753 415

fajlagos mt ar x elek alaperillet

A telek nefto forgalmi

értéke kerekitve

24 800 000 Ft
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Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/21/U/109

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest XVII. ker., Pesti it 321., 136259 hrsz.-u telekrdl

Budapest, 2021.04.28.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy eldlapot, 14 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 321., 136259 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVII. ker., Pesti ut 321., 136259 hrsz.-u telek piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: o BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda -
Az értékelés kiadasanak napja: 2021.04.28.

Az értékelés célja: _ értékesitési szandék érdekében

Helyszini szemle id&pontja: 2021.04.20.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlité modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett beépitetien terillet
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetien, egyenetlen felszind, flives, fas, bokros teriilet,
a szomszédos 136258 hrsz.-u telektdl kerités nem hatérolja

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1171 Budapest XVII. ker., Pesti ut 321.

Az ingatlan helyrajzi szama: 136259

Telek tertilete: _ 812 m2 _

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Ertékelt ingatlan: teljes teriilet

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 800 000 Ft + afa,
azaz huszonharommillio-nyolcszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, az 29 300 Ft/m2 + afa,
812 m? alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz huszonkilencezer-haromszaz forint/m? + afa

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

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énélldéan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti it 321., 136259 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Jelen értékelés készitésnek célja a teljes tertilet értékelése, értékesités céljabol.

A vizsgalt telek Budapest XVII. kerillet Rakoskert varosrész szélén a Sarénd utca — Postakocsi utca —
Postakiit utca — Pesti utca altal hatarolt tdmbben helyezkedik el. A vizsgalt teriilet Ures, beépitetlen,
egyenetlen felszin, beépitése esetén mindenképpen tereprendezés sziikséges, fiives, bokros, fas terllet. A
szomszédos 136258 hrsz.-u telektdl kerités nem hatarolja. A telek elétti autduton egy buszdbdl talélhato,
buszmegallo jelzése nélkiil. Parkolas a Pesti Gt ezen szakaszan nem lehetséges.

Lke-1/2 jelii épitési Gvezetben fekszik. Az Lke-1 jelii kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet egy vagy tobb
rendeltetési egységet magaba foglald, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem halado,
zartsord, oldalhataron 4llo, ikres vagy szabadonalld beépitési modu, elsdsorban lakéd rendeltetésii épiletek
elhelyezésére szolgal. Az Lke-1 lakoterliletek épitési dvezeteiben elhelyezhetd foépiilet az épitési ovezetre
vonatkozé eltérd eldiras hianyaban:

a) laké;
b)

c) kulturalis,
d)

e) igazgatasi, iroda;

legfeljebb 1000 m2 bruttd szintteriiletl kiskereskedelmi, tovabba nem tizemi jellegii szolgaltato,
szallas jelleg;
f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, szocialis és

g) sport
rendeltetést tartalmazhat.

dapest Fovaros Vagyonkezeld Kbzpont
artkaroen Miikédé Részvénytarsasag
?

S Ellendrizte: @:&W-L
Tomcsik Veronika emeényi Krisztina

ingatlanvagyon-értékelé
//a,

Névjegyzéksz.: 08320/2019
Fegkéshazy Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd

Budapest, 2021.04.28.

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

3



VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti it 321., 136259 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK ZRT. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé telek piaci forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informdciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Budapest XVII., kerllete a fovaros legkeletibb és - 54,83 km2-nyi terliletével a - legnagyobb kiterjedésii
keriilete. Eszakkeleten Nagytarcsa, északnyugaton a XVI. kerlilet, délnyugaton a X. kerlilet, délen a XVIII.
kerilet, délkeleten Ecser és Maglod, keleti iranybol Pécel hatarolja.

XVI KLRULEY

Naplds-t6 o

Mo
Pécel
BUDAPLST
; XVl KERULETE
,Uj Koztemetd
Budapesti Temetkezési
Budapest, Pesti
ut 321, 1171
(4]
@
Budapest o
Nemzetkozi o
Repiil&tér il Mag

A kerliletet észak-déli iranyban harom részre tagolja a rajta athaladé hatvani és szolnoki vasttvonal, melyek
erls hatarvonalakat hiznak a vérostestben. A hatvani vonallal pArhuzamosan huzodik a Rakospatak, mely
szintén ndveli a vasit tagol6 jellegét. A kerlilet oktatési, nevelési, kulturalis, egészségligyi intézményekkel

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 Budapest XVII., Pesti Gt 321., 136259 hrsz.

ellatott. Rakosmente beépitett teriiletei a Pesti Gt-Jaszberényi Ut vonaldn, mintegy koldokzsindron
kapcsolodnak Budapest belsG keriileteihez. A kerillet ma kilenc vérosrészre tagolodik, Ggymint
Akadémiaujtelep, Madardomb, Rékoscsaba, Rakoscsaba-Ujtelep, Rakoshegy, Rakoskeresztar, Rakoskert,
Rakosliget, Régiakadémiatelep. A vizsgélt ingatlan Rakoskert varosrészen helyezkedik el. Rakoskert hatarai:
Pesti (it az Osszekotd utcatdl - Csongrad utca - Szarazhegy utca keleti oldalan fekvd teleksor keleti hatarvonala
— Pesti Ut - a févaros hatara - a MAV ecseri vonala - Osszekété utca a Pesti tig.

ERULETE

Budapest, Pesti

) 51321, 1171 . =y
RAKoskerRT 132 Pestlue B

Decathlon Magléd o

BAUHAUS
SZAKARUHAZ Maéléd

A vizsgalt ingatlan csaladihazas karakter( lakotertileten fekszik. Személygépkocsival és tdmegkézlekedéssel
a Pesti Gtr6l egyarant elérhet6. A terlilet kdzvetlen kdzelében 162-es jelli autdbusz &llomasa, valamint a
Sarand utca és Pesti Ut sarkan elhelyezkedd autébusz allomas talalhato, ahol a 197-es, a 262-es, a 97E jeld
és az éjszakai 990 jel(i autobuszok kdzlekednek, melyekkel egészen az Ors vezér teréig juthatunk. A Pesti Gt
(pontosabban a varoshatar utani folytatasa) kdzvetlen kapcsolatot biztosit az M0-as autopélyaval (48-as
szamu csomodpont), a terlilet ett6! a csoméponttdl kb. 1 km tavolsagra fekszik.

‘ | Budapesi, Pesti
V ut3210 11710 %
|
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti ut 321., 136259 hrsz.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: ) Budapest XVIl. ker., Pesti ut 321. B

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1171 Budapest XVII. ker., Pesti Gt 321.

Helyrajzi szama: 136259 )

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése: ) kivett épitési terlilet o

Funkcié a valésagban: beépitetlen, egyenetlen felszin(, fiives, fas, bokros teriilet,

a szomszedos 136258 hrsz.-0 telektdl kerités nem hatarolja

_Telek alapteriilete: 812 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nem tartalmaz bejegyzést

széljegy:

2.3 Azingatlan jellemzbi

A telek ismertetése

Beépitettség:  nincs beépitve

Telek alakja: szabalytalan négyszog
Domborzat: egyenetlen felszin(i — beépitéskor a terlileten tereprendezés szlikséges
Novényzet: fakkal, flivel és bokorral boritott tertilet
Kerités: a szomszédos 136258 hrsz.-U telektd| kerités nem hatarolja -
Parkolas: tavolabb a szomszédos utcaban kozteriileten
a parkolas a Pesti ut ezen szakaszan nem lehetséges a kdztertileten
Egyéb: a telek el6tti utszakaszon kiépitett jarda és busz6bdl talalhaté
a Pesti ut két iranyl, magas forgalmu féutnak minésiil -
Kozmiivek:
—
|\
T 136260
1363/9
Al
_136261
\ 136262
B f’”’l’f
136263
\ A “\. / O
kozmi nélkdli, az dsszes kozmd elérhetd a Pesti Gtrd|
Ovezeti KESZ szerint: Lke-1/2 (vegyes funkciora alkalmas teriilet) - részletszabalyokat lasd a
_besorolas: mellékletben
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1. sgamii tablazat — Kertvarosias. intengiv beepitésii lakdteriilet epitési ovegetei

A B | C [ D ] E | F JT el H][ 1 1 | K
1 A telek Az épulet
) . legkiseb legnagyobb legnagyobb . .
2 Ovezet beépit kt:lgalfl:t?::o b beépitettsége szinttenileti :i,gl:‘f:elill: leghisebb | legnagyobb
. 5 > élessé R 1 &1 o -
3 jele mzs;lja telekmeéret ’zegisse te‘ES;mt t“g:;mt '(nn‘::;:;)a te épiiletmagassiga
4 (w2 (m) (%) (o) Ean st () (m) (m)
5 | Lke-l/l | SZ 500 - 35 30 06 | 02 60 - 6
6 | Lke-1/2 | SZ 540 16 35 25 0,45 | 02 60 - 6
B VAN YA 530 1o KE) 7 X A Q] g
8 | Lke-1/4 | sz 540 16 25 30 07 [ 02 50 3 7,5
9 | Lke-1/5 | SZ 700 - 30 30 06 | 02 50 - 7,5
10 | Lke-1/6 | SZ 720 16 0 15 03 | 02 70 - 5
11 | Lke-1/7 | SZ 720 16 0 20 05 | 02 70 - 6
12 | Lke-1/8 | sz 720 16 35 25 06 | 02 50 3 7,5
13 [ Lke-1/9 | SZ 720 16 0 25 07 [ 02 50 g 6,5
14 | Lke-1/10 | SZ 720 - 25 25 0,7 | 02 50 . 7,5
15 | Lke-1/11 | SZ 720 16 35 25 04 | 02 60 - 6
16 | Lke-1/12 | sz 720 16 35 25 0,45 | 02 60 - 4,5
17 [ Lke-1/13 ] sz 720 14 30 25 06 | 02 60 - 6,5
18 | Lke-1/14 | SZ 720 - 25 25 0,7 | 02 60 - 6
19 | Lke-1/15 | SZ 720 16 35 25 0,7 | 02 60 - 7,5
20 | Lke-1/16 | SZ 720 - 35 30 07 [ 02 50 g 6
2 | Lke-1/17 | sz 1200 - 40 30 08 | 02 50 - 7,5
22 [ Lke-1/18 | 'Sz 2000 25 0 25 0,7 | 02 50 - 6,5
23 | Lke-1/19 | SZ 2000 18 30 30 06 | 02 50 - 7,5
24 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o jo tomegkozlekedés e beépitést megelézéen tereprendezés
e kertvarosias kdrnyezet szilkséges
e Pesti uton magas az atmendforgalom
e parkolas kozterilleten, kdzvetlen a telek
el6tt nem lehetséges
lehetéségek veszélyek
o értékesités e nem jellemzd

Erésségek: belsd tényezok: 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 ingatian, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd terilleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilso tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolydsolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet koveté fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt mddszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem minGstilé ingatlanok
hitelbiztositeki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti tgyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmddositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szdmitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oAz 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazoé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzeskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbdz6
értékformak és jogok kdzott korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkut kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tenyezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Mlszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

O O O O
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o Kérnyezeti szempontok
0 Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdé hatasukat szamszerlien is meg kell hatérozni. Az
értékmadositd tényezok alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta j6vedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekcidés tényezék alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékeésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstl a piaci szereplok
altal elvart megtérilési rataval egyenld.

A tékésitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd modszerrel meghatéarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
maodszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adadik. Kiindulaskent a 15
éves futamidejii Magyar Allamkotvény aktualis MNB referenciahozamat vettik figyelembe, amely jol jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezdket. Az egyéb kockazatok és
koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettilk figyelembe.

Kéltséq alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujraeldallitasi kéltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmeényekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt |évé, vagy karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas mddszer nem all rendelkezésre.

A médszer 6 lépései
1. Atelekérték meghatarozésa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potiasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
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4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébll az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterllet értékét annak lres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapuldé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell eliranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatal.
A pétlasi és az Ujraépitési kdltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeriil§ kdltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

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

Az Ujra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal

levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Azawulas az id6 malasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlitd mddszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

Az ingatlan hozam alapt értékelése nem redlis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkalmas (ires, beépitetien
tertilet). A fejlesztéi aktivitds ezen a terlileten leginkdbb a csaladi hazak épitésére koncentralédik, igy a
maradvanyérték meghatarozasan alapuld modszert nem alkalmazzuk, tovabba a koltség alapti maddszer
felépitményes ingatlanok értékelésére szolgalo, elsésorban ellenérzé modszer, ezért ezeket a modszereket
nem alkalmaztuk.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

A telek forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd médszert alkalmaztuk. Tranzakcios adatok
nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kovetkezé tablazat szerint:
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A telek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Szoveges leiras

keritéssel nem hatarolt, szabalytalan
alakl lakodvezet telek. Parkolni
kozter(ileten tavolabb, a szomszédos

tereprendezéstigénylé
lakodvezet telek. Bontandd
épiiletel.

kozmiivel rendelkezd
lakdGvezef telek. Bontando

Megnevezés 1. 2, 3
Ingatlan cimek XVII., Pesti ut 321. (136259 hrsz.) XVII., Lemberg utca XVII., Rakoscsaba XVII., Bojt utca
Adatjellege Vizsgéit ingatlan kinalat adat kinalati adat kinalat adat
Adat datuma 2021. aprilis 2021. aprilis 2021. aprilis
Adat forrasa ingatan.comV31907943 ingaflan.comy32129526 ingatlan.comy31976437
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Netto kinalati ar (Ft) 30629 921 28 267 717 30708 661
Kinalat miat korrigalt ar (FY) LI LS rg‘:/m WL 29,098 425 26 854 331 29173228
~J/

Epimény max. magassag (m) 6 6 6 6
Szinteriilef mutath (m’/n) 045 06 06 05
Beépithetdség 25% 25% 25% 20%
Telek terdiet (mz) 812 1010 732 903
Fajlagos &r (Ft/m’) 28810 36 686 32307

Kdzmil nélkdli, tereprendezést Tereprendezéstigényl

igényl5, a szomszédos tleie Ossaczmiives, sk, kerfet, Viz, vilany, gaz | Zsakutcaban elhelyezkeds,

lakoovezet telek, viz kozmii a
telekhatarnal talalhato.

utakban lehelséges. QL
Ertékmodositd tényezék
Keriileten beliili elhelyezkedés Rakoscsatia M.O -as fehajoja kedvezdbb hasonld kedvezobb
kozelében
Korrekcio mértéke -5% 0% -5%
Kozlekedés megfeleld hasonlo hasonlo hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Telek alakzat, domborzat, Egyeneten felszin(, szabalytlan . . .
keritettség alaky, flives, fas, bokros teriilet — — L
Korrekcid mértéke 0% 0% -5%
Telek méret 812 m2 nagyobb hasonl6 hasonldé
Korrekcio mértéke 5% 0% 0%
Infrastruktura (kozmii-|  kozmi nélkili (a kdzmivek a bsszkozmives Kézmd nélkl 76
ellatottsag) kornyezo utcakbél elérhetiek)
Korrekcio mértéke -8% 0% -2%
Bontando épiilet nincs van van nincs
Korrekcio mértéke 5% 5% 0%
Parkolas T kedvezotb kedvezbb kedvezobb
utcakban leheséges
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%

Ovezeti besorolas

Lke-1/2 (vegyes funkciora alkalmas

Lke-1/29 (vegyes funkciora

Lke-1/29 (vegyes funkciora

Lke-1/7 (laka funkciéra

teriilet) alkalmas teriilet) alkalmas terilet) alkalmas terlet)
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
zf;:t';he‘”eg; CELOLELS 25%: 0,45 m2im2 25% 0,6m2im2 25%:0,6m2/m2 20%:0,5m2/m2
Korrekcio mértéke -3% -3% 0%
K‘orrekc'lo a vizsgalt ingatlanhoz 1% 3% A%
viszonyitva
Kortigélt Gjlagos ar (F¥nf) 29 347 25641 35 586 26815
Korrigalt ar (Ft) 23 829 943 fajlagos m’ ar x telek alapteriilet
A telek nefto Tforgalmi
e fal 23 800 000 Ft
értéke kerekitve
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest XVII. ker., Pesti ut 321. alatti, 136259 hrsz.-u ingatlan forgalmi értékének
meghatéarozasat a piaci dsszehasonlito modszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 23 800 000 Ft + afa,
azaz huszonharommillié-nyolcszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, az 29 300 FtYm2 + afa,
812 m? alapterlletre vetitve, kerekitve: azaz huszonkilencezer-haromszaz forint/m? + afa

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

e t
Budapest Fovaros Vagyonke'zel6 Kbzpon
Budapest, 2021.04.28. 2artkériien Milk6do Részvénytarsasag

2
T M Ellenérizte@zﬂmg
{ Spereo 7, E
: Tomcsik Veronika eményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékelé
Névjegyzéksz.: 08320/2019

. ’l
Fekéshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezeté
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6.

KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (klilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi kériilmények

Jogi természetii igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kdtelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az Aatadott iratok tanulmanyozésan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredet korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi 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
tényezbt nem vettik figyelembe.

Megbizastdl valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

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

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felnasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas értékeld/szakért altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabé! adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti koriimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elteré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekeloknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

’

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hénapig hasznalhatd fel.

Az meghatérozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

Budapest Fdvaros teleplilésszerkezeti terve (TSZT)
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Kertvarosias, intenziv beépitésii lakéteriilet (Lke-1) terliletfelnasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakéteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal rendelkezd sik teriiletei
is. A beépités karaktere szertedgazd: szabadonallo, ikres és oldalhataron allo beépités mellett eléfordul
zartsoru, sorhazas beépités is. Igen eltérd a telekmorfoldgia is, ami miatt a tertiletek tovabbi differencialasa a
kerUleti telepiilésrendezési eszkdz feladata. A beépitési slr{iség a parkolas épiileten belilli megoldasa
érdekében 0,89 értékben keriilt meghatarozasra.

Budapest Févaros XVII. keriilet Rakosmente Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének 20/2019. (VII. 9.)
onkormanyzati rendelete a Budapest Févaros XVII. keriilet Rakosmente Keriileti Epitési Szabalyzatarol
(részlet)

24. Kertvarosias, intenziv beépitésti lakéteriletek (Lke-1) altalanos el6irasai

24.§ (1) Az Lke-1 jelli kertvérosias, intenziv beépitési lakotertilet egy vagy tobb rendeltetési egységet magaba
foglalo, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem haladd, zartsord, oldalhataron allo, ikres vagy
szabadonall6 beépitési modu, elsésorban laké rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Lke-1 lakéteriletek épitési Gvezeteiben elhelyezhetd féépiilet az épitési Gvezetre vonatkozo
eltérd eldiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeljebb 1000 m2 brutté szintterilet(i kiskereskedelmi, tovabba nem {izemi jellegii szolgaltato;
¢) kulturalis,

d) szallas jelleg;



e) igazgatasi, iroda;

f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségtigyi, szocialis €s
g) sport

rendeltetést tartalmazhat.

(3) Az Lke-1 lakoteriiletek épitési dvezeteiben lizemanyagtoltd allomas nem helyezhetd el.

(6) Az Lke-1 lakoteriiletek épitési Gvezeteiben - az épitési dvezetre vonatkozo eltérd elbiras
hianyaban - az alabbi melléképitmények helyezhetdk el:

a) kdzmii-becsatlakozasi mitargy,

b) hulladéktartaly-tarold,

c) kerti épitmény,

d) jégverem, zdldségverem,

e) sajat sziikségletre szolgalé komposztalé.

(7) A hatsokert méretén belill - az épitési Gvezetre vonatkozd eltérd eléirds hianyaban - épllet
egyaltalan nem Iétesithet6, a melléképitmények koziil pedig kizarolag az épitési dvezetben elhelyezhetd
melléképitmények helyezhetdk el.

(8) Lakoterlileten - amennyiben az épitési dvezet eldirdsa nem tiltja az alabbi épitmény-elhelyezest

- a fééplilet rendeltetését kiszolgalo, kiegészitd funkcidjl, a hatsé telekhatar mentén elhelyezhetd
épitményre az alabbi eldirasok vonatkoznak:

a) funkcioja kizarolag a kertmiiveléshez kapcsolddhat; kivételesen gépkocsi tarolasra is szolgalhat, ha
az bizonyithatéan masképp nem oldhaté meg;

b) az épitményt a telek hatsokerti és oldalsé telekhataraitdl olyan tavolsagban kell elhelyezni, hogy a
koriiljarhatosag legalabb 0,6 méter, legfeljebb 1,00 méter széles szabad s&von biztositott legyen;

c) az ovezetre vonatkozo eldirasok betartasa mellett legfeljebb 1 db brutté 30 m? alapteriletl lehet;

d) telekhatarra es6 homlokzatanak magassaga nem haladhatja meg a 2,5 métert.

(9) Lakoteriileten - amennyiben az épitési Gvezet eldirasa masképp nem rendelkezik - labon allé kerti
tetd telkenként legfeljebb 1 db, legfeliebb 20 m2 -es vizszintes tetdvetiilettel helyezhetd el.

(10) Az Lke-1 lakoterliletek épitési Gvezeteiben

a) a lakoterliletre vonatkozo kdmyezeti normativakat meghaladé kdrnyezeti terhelést (pl. zajos,

biizs, vagy porszennyezddést) okozo tevékenyseg,

b) a napi rendszerességgel 2 db, 3,5 tonnas (vagy azzal egyenérték(i) teherjarmii forgalmat meghaladé
anyag- és aruszallitast igényld tevékenység, kivéve a Lke-1/18 és Lke-1/17 jelli épitesi Ovezetet,



c) személy-, vagy aruszallitast végz0 jarmiivek tarolasat szolgalé tevékenység (6nallé parkolo,
parkolbhaz vagy garazs, telephely),

d) jarmiikarosszeria-lakatos és fényez&, valamint lzemanyagtolté és jarmimoso tevékenység,

e) nagykereskedelmi rendeltetés vagy nem a féépulet rendeltetését kiegészitd raktarozasi tevékenység
céljara teriilet nem hasznalhato, ilyen tevékenység céljara épitmény nem létesithetd tovabba meglévé
épllet rendeltetését ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

(11) Az épitési dvezet terliletén telkenként elhelyezhetd lakasok szama - amennyiben az Gvezeti

el6iras maskent nem rendelkezik - annyi, hogy minden lakasra, 6nallé rendeltetési egységre legalabb
300 m2 telekteriilet jusson, de legfeljebb 4 lakas, 6nall6 rendeltetési egység lehet. 3 vagy 4 lakas, 6nalld
rendeltetési egység elhelyezése esetén épliletenként legfeljebb 2 lakas, 6nallo rendeltetési egység
helyezhetd el.

Egy telken legfeljebb 2 fééplilet helyezhetd el, ha Gvezeti el6iras masként nem rendelkezik.

(12) Uj épiilet épitése és meglévs épiilet-bévitése esetén az épiiletek utcara mersleges mélysége nem
lehet tdbb 20 méternél. Kivételt képeznek:

a) a 40 méter és az 50 méter kdzotti mélységli telkek, ahol az épliletek utcara meréleges mélysége
nem lehet tobb mint 25 méter,

b) az 50 méter és annal nagyobb mélységii telkek, ahol az épiiletek utcara meréleges mélysége nem
lehet tébb mint 30 méter,

¢) kdzintézmények.

(13) Az épiileten belul, lakasonként legalabb 2 m2 alapteriilet( tarolo helyet kell Iétesiteni szerszam-
, szanko, kerékpar stb. szamara, amely 6nalld helyiségként vagy a garazzsal kdzos légtérben is
kialakithat6. Utdbbi esetben a tarolohely a gépjarmiitarolé kialakitasara el6irt méreteken felll
biztositando.

(14) Telkenként legfeljebb 2 db, 2,2 méter épliletmagassagi hulladéktartaly tarold 1étesithetd,
keritéssel egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartaly tarolé alapteriilete legfeliebb 1,5 m2/lakas lehet.
Kerekpartarold a hulladéktartély taroléval egyiitt is kialakithato, erre a célra legfeljebb 2 m2/lakas
alapteriilet biztosithaté.

(15) Az épitési dvezetek kialakult beépités(i tertiletein

a) meglévd éplet csak az elbirt épitési helyen beliil bévithetd. Az épitési helyen kiviil es6
éplletrész(ek)en csak atalakitas végezheto.

b) bévitéssel vagy megosztéssal keletkezd j lakast megkdzeliteni, csak belsé 1épcshazbol vagy zart
légter(i killsé l1épcs6hazbdl lehet.



(16) Az épitési Gvezetben telkenként 1 lakas épitése esetén a gépjarm(i elhelyezését telken beldil kell
biztositani, minden tovabbi Uj lakas épitése, kialakitasa esetén az eldirt gépjarmii féréhelyet éplleten
belil vagy az épiilettel egybeépitett, fedett taroldban kell biztositani. Amennyiben az dvezeti elgiras
lehetévé teszi 6nallé épiiletben is elhelyezhetd.

(17) Uj épiiletet elhelyezni, rendezett terepszintjét kialakitani a meglévd terepszint
figyelembevételével lehet. Az (] beépitési telkek rendezett terepszintjének a szomszédos telkek
rendezett terepszintjével azonos szinten kell csatlakoznia a telekhatarok mentén.

(18) Az épitési Gvezetek terliletén a féépliletnek (t6bb féépilet esetén legaldbb egy féépiiletnek,
ltemezett beépités esetén az elséként megépiildnek) legalabb 40%-ban az elbkerti épitési hatarvonalon
kell &linia. Amennyiben az ingatlan utcai és oldalso telekhatarai nem mer6legesek egymasra, gy az
épllet egyik sarkat az el6kert altal meghatarozott épitési hatarvonaira kell allitani.

(19) Amennyiben a szomszédos telkek kialakult beépitése nagymértékben korlatozza a foghijtelek
beépitését, a 12. § (1) bekezdés eldirasat figyelmen kiviil lehet hagyni. Nagymértékii korlatozasnak az
tekinthetd, ha az épitési eldirasok betartasaval nem helyezhetd el egy legalabb 6 méter széles épulet.

(20) A foépiilet rendeltetését kiegészité éplilet onalléan csak az Gvezeti elbirasokban meghatarozott
helyen és modon helyezhetd el. Erre vonatkozo eltérd dvezeti elSiras hianyaban ilyen celra éplilet,
épiletrész, rendeltetési egység, helyiség csak a foépliletben vagy azzal dsszeépitve, vele egy tomegben
alakithato ki.

(21) A kialakithato legnagyobb telekteriilet - az épitési dvezetre vonatkozo eltér6 eléiras hianyaban -
a kialakithato legkisebb telek teriiletének 2,5-szerese lehet.

(22) Oldalhataron allo beépitési modu épitési dvezetekben az éptiletek kozétti legkisebb tavolsagra
vonatkozo eldirasok betartasaval:

a) 10 méternél nem szélesebb telek esetén az oldalkert 4 méter. Az 1 méteres csurgétavolsag betartasa
nem kotelez6.

b) 10 méter és 14 méter kozotti szélességii telken az oldalkert 4 méter. Az 1 méteres csurgétavolsag
betartasa kotelez6.

c) 14 méternél szélesebb telken az oldalkert az épitési dvezetben megengedett legnagyobb
éplletmagassag mértéke. Az 1 méteres csurgétavolsag betartasa kotelezo.

(23) A hatsokert mérete - fekvo telek kivételével - eltérd épitési dvezeti eldiras vagy szabalyozasi terv
eltérd abrazolasa hianyaban:



a) 35 méternél kisebb telekmélység esetén: 6 méter,

b) 35-50 méter kdzotti telekmélység esetén: 10 méter,

¢) 50 méternél nagyobb telekmélység esetén: 15 méter,

d) Lke-1/21 épitési évezetben a hatsdkert mérete 6 méter vagy a meglévé allapottal egyezo, de
akadalymentesités esetén a hatsokert mérete az akadalymentesitéshez sziikséges mértékben
csokkenthetd.

(24) Fekvotelek esetében - vezet, vagy szabalyozasi terv eltérd rendelkezése hianyaban - az el6kert
melysege az érintett utcaszakaszon kialakult mérték, ennek hianyaban, vagy ha egyértelmlien nem
allapithaté meg: 3 méter. A hatsokert mélysége legaldbb a hatso kertre néz6 homlokzat tényleges
magassaganak a fele, de legalabb 3 méter, a vonatkozo telepitési tavolsag betartasaval.

(25) Maganut - eltér6 épitési dvezeti elSiras vagy szabalyozasi terv eltérd jeloiése hianyaban - mar
telkekre felosztott és jellemz8en beépiilt tdmbok belsejében Gjonnan kialakitando épitési telkek
megkozelitése céljabodl nem létesithetd.

(26) Az épitési Ovezetek terliletén keritést az alabbiak szerint kell kialakitani:

a) utcai keritést legfeljebb 1,80 méter magassaggal,

b) az utcai keritésen legfeljebb 2 db, egyenként legfeljebb 3,0 méter szélesség, vagy 1 db legfeljebb
4,0 méter szélességli gépkocsi behajtast biztositd kapu, és legfeljebb 2 db, egyenként legfeljebb 1,5
méter szélességli személykapu létesithetd a kozterileti faliltetés lehetdségének biztositasaval.

¢)5 hatsé és oldalso telekhataron atszellézést biztosito kerités |étesithetd, kivéve, ha a szomszédos
ingatlanon nem kizarélagosan lakéfunkcié van. Az atszellézést biztosito kerités legfeljebb 1,80 méter
magassagu lehet.

(27) Az épitési Gvezetek terliletén mobil arusitohely nem helyezhetd el.
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