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kozteriilet megnevezés( ingatlannak a 134108 hrsz.-hez hozza keritett telekrészérél

Budapest, 2019. augusztus 30.

Az ertekeles harom eredeti peldanyban készllt, ami példanyonkent egy eldlapot és 12 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI SSZEFOGLALO

Targy: a 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz.-0, Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé,
kivett kizteriilet megnevezés( ingatlannak a 134108 hrsz.-hez hozza keritett, 50 m2 alapteriiletii
telekrészének értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlanrész értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: e Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értekeld neve: BFVK Zrt.
Az értékeles kiadasanak napja: ~2019.08.30.

targyi ingatlannak a 134108 hrsz-hez hozza keritett
telekrészenek  forgalmi  értékének  meghatarozasa,
értekesitési szandék / tulajdoni viszonyok rendezése
celjabol.

Az értékelés célja:

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése: kivett kdzterlilet

Az ingatlan fizikai megjelenése: kozut — Péceli at

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1170 Budapest XVII. ker., Péeceli ut 134466 hrsz.
Az ingatlan helyrajzi szama: 134466

Telek terilete: Teljes: 49 700 m? Ertékelt: 50 m?
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 11

A Péceli ut (134466 hrsz.) lekeritett ingatlanrésze, mely

Ertekelt ingatlanrész: természetben a 134108 hrsz. ingatianhoz tartozik.

TSZT szerinti /ingatlanrészre vonatkozoan/: Lke-1
KESZ szerinti /ingatlanrészre vonatkozoan/. Lke-1/32

Ovezeti besorolas

Az ertékelés megallapitasai, eredménye:

258 500 Ft + afa

Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: . S . . .
g g azaz kétszazotvennyolcezer-otszaz forint + afa

Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 5170 Ft/m2 + afa
(az 50 m? telekteriiletre vetitve): azaz otezer-egyszazhetven forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az éntékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplo részadatok énalloan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész

Az értékeléssel kapcsoaltos megjeqyzéseink:

Feladatunkat képezte a 1170 Budapest XVII. ker., Péceli at 134466 hrsz.-u, Févarosi Onkormanyzat 1/1
tulajdonat képezd, kivett kozterilet megnevezési ingatlannak a 134108 hrsz.-hez hozza keritett, 50 m?
alapteriileti telekrészének értékelése.

A vizsgalt ingatlanrész ingatlan-nyilvantartas szerint a Peceli Uthoz tartozik, természetben a szomszédos
134108 helyrajzi szamu, kivett lakohaz, gazdasagi épilet megnevezesi ingatlan el0kertjét képezi, melyre
ralog a lakohaz egy része (utcafrontja) is. A szamitasok soran figyelembe vett 50 m? teriletnagysagot a
mellékletek kdzott csatolt T-90535 valtozasi vazrajz alapjan hataroztuk meg.

Az ingatlanrész forgalmi értékének megallapitasakor figyelembe vettiik, hogy a kis telekméret (50 m2) miatt
onalléan nem beepitheté / hasznosithato, valamint elhelyzekedése miatt (természetben a 134108 hrsz.
ingatlanhoz keritett, annak eldkertje) korlatozottan értékesitheto.

Budapest, 2019. augusztus 30. Fidapest Fovaros Vagy?nke" i
7artkorien Milkodé Részvenytars.
2.
T A
Vizsy Mark Ellendrizte: @J;R
Ingatlanvagyon-ertekeld eményi Krisztina

q /[51
Fekeshazy Attila
Ingatlan ertekelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli ut 134466 hrsz. - ingatlanrész
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fdosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasaval.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot, miholdfotot, telekalakitasi hatarozatot, valtozasi vazrajzot

Helyszini szemle:

Jelen ertekelés elkészétesét megeldzéen ismetelt helyszini szemlére nem kertilt sor. Tekintettel az ingatlan
jellegére — kozteriilet része, melyet beépitetlen teleknek tekintlink —, a legutdbbi 2018.08.15-én tartott helyszini
bejaras soran tapasztalt allapotot feltételezzik.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete
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Budapest XVII. kerilete a févaros legnagyobb kiterjedésti kerilete. A keriilet 9 telepiilésrészre tagozodik:
Rakoscsaba, Rakoskeresztir, Rakosliget, Rakoshegy, Rakoskert, Rakoscsaba-Ujtelep, Regiakademiatelep,
Madardomb és az Akadémiauijtelep. Eszaknyugaton a XVI. kerllet, nyugaton a X. keriilet, délnyugaton a XVIIl.
keriilet, mig délkeleten Ecser és Maglod, keleten Pécel, északkeleten pedig Nagytarcsa hatarolja.

Az értekelt ingatlanresz ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan a 2 x 1 savos Péceli Ut része, természetben a
Pécel ut 204. szam alatti ingatlanhoz tartozik. Infrastrukturalis ellatottsaga kiivalo, néhany szaz méterre
talalhato példaul élelmiszerizlet, voda, étterem, gyogyszertar valamint gyermekorvosi rendel6.

Az ingatlanrész kozvetlenll megkdzelithetd a Péceli utrol szemelygepkocsival, illetve az ingatlan kozelében
talalhato tobb busz (161, 169E, 201E, 298, 956, 990) megalldja is.
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: ~ 1170 Budapest XVII. ker., Péceli Gt 134466 hrsz. L
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1170 Budapest XVII. ker., Péceli ut 134466 hrsz.

Helyrajzi szama: 134466

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat  1/1

Megnevezése: kivett kozterulet .1
Funkcio a valosagban: ~ 2x1savos kozut es egyéb féldteriletek

Telek alapteriilete: i Teljes: 48 700 m? Ertékelt: 50 m2

A Péceli at (134466 hrsz.) lekeritett ingatlanrésze, mely
természetben a 134108 hrsz. ingatlanhoz tartozik.

- a 134466 helyrajzi szamu ingatlanhoz 211 m2 a 134559
hrsz-0 ingatlanbél hozzajegyezve

i ’ - elévasarlasi jog a 393 m2 nagysagu felépitmén

Szpl_galml jogok, haszonélvezet, terhek, (oyiniereben —] F%vérosi énko?rzéngzat ; {

széljegy: - vezetékjog 287 m? és 3389 m? teriileti részre — Elmil
Halozati Kift.

- telekalakitai eljaras meginditasa — Zoldesi Tibor

Ertékelt ingatlanrész:

2.3  Azingatlanrész jellemzoi

Az értekelt ingatlanrész ingatlan-nyilvantartasi adatok alapjan a 2 x 1 savos Péceli Ut része, természetben a
Pecel ut 204, szam alatti ingatianhoz tartozik. Az ingatlanrész 3 oldalrol keritett, paralelogramma alaku.
Természetben az értékelt kozutrész, a 134108 hrsz. (Péceli ut 204.) eldkertje, illetve az emlitett ingatlanon
levd lakohaz egy része (utcafrontja) alatti foldteriilet. A lakéhaz 2 szintes, tégla falazata lakéépdilet.

Az értékelt ingatlanrész terilete a mellékelt T-90535 szamu valtozasi vazraiz alapjan 50 m2.

Az ingatlanrész kis merete miatt Gvezeti besorolastdl fliggetlendl, gazdasagosan nem beépithetd.

Beépitettség: részben beépitett

Telek alakja: megkdzelitbleg szabalyos alaku /paralelogrammal
Domborzat: sik
Novényzet: 1-2 bokorral beliltetett
Kerités: részben keritett
Kozmiivek: Osszkozmlives
TSZT szerinti fingatlanrészre vonatkozoan/: Lke-1

Ovezeti besorolas

KSZT szerinti /ingatlanreszre vonatkozoan/: Lke-1/32
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész
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Az inqatlanrészre vonatkozo részletes épitési elbirasokat a mellékiet vonatkozo része tartalmazza.

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o féat,mellett” elhelyezkedés e Onalléan nem beépithetd
o korlatozott értékesitési lehetdségek
lehetoségek veszélyek
o ertékesités (kotott vevos) °

Erdsségek: belst tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, es lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengesegek: belsé tenyezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsG tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszelyek: kils6 tenyezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci érték
Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékeles napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutato

veve (bérbeadd) és egy hajlandésagot mutato elado (berld) kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcio kereteben, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkill jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemnek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelen
keészillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatlanok

1013 Budapest, Attila Gt 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 1170 Budapest XVII. ker., Péceli Gt 134466 hrsz. - ingatlanrész

hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIll. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

Az osszehasonlito adatok elemzesen alapulo ertekelés els6sorban mar megtortent, konkrét es ismert
adasveteli/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval tortenik.

A modszer o lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek madositasa, fajlagos értek szamitasa.

Vegsd értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

O3 O e GRIPD 2

o Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélso ertekeket az elemzes soran-figyelmen kivil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értekelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismerveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatianhoz hozzamerni. Csak azonos értekformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, berleti jog) szabad Osszehasonlitani, illetve a kilénbozo
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasveteli arakat az
altalanos forgalmi adé nelkiil kell figyelembe venni.

e Az elemzett 0sszehasonlito adatokbol kell az alapertéket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos ertek,
altalaban tertiletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

o A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa ertekmadosito tenyezok figyelembevetelevel
torténik. Ertékmaodosito tenyezdként csak olyan jelentds, erteket befolyasolo tenyez6 vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzo.

Az értékmadositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
e Miszaki szempontok

Epiteszeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Koérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 0O 0O O0OO0OO0OO0

o Az értékelésben az értékmodositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor ertekmodosito hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értekmadosito tenyezok alapjan kell modositani a fajlagos alapertéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ertékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egesz ingatlanra vonatkozo osszehasonlito adat nem all rendelkezesre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet
és a felépitmenyek kulon is értekelhetdek.

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.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész

Jovedelem vagy hozam alapll megkozelités

A hozamszamitason alapulo értekeles az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeruld kiadasok kilonbségebél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnel az ingatlanok funkciodja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbol korrekcios tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a berlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat e€s a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tokeésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
t6kesitesi kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megterulési rataval egyenlé.

Koltséqg alapi megkdozelités

A kdltség alapu megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi kéltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitmenyekhez tartozo foldterilet jelenlegi érteket. Ez a madszer fejezi ki legkevésbé a tenyleges piaci
viszonyokat. Epités alatt levo, vagy karosodott letesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mddszer o lépései:

A telekérték meghatérozasa.

A felepitmény Ujraépitesi vagy potlasi koltségenek meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-eléallitasi koltsegébdl az avulas levonasa es a telekertékkel vald Gsszegzése.

FIC0 PO =

1. A foldterlet értekét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésen alapuld moédszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potlasi kéltség olyan szerkezeteket es épitesi munkat takar, amellyel az ertékelés idopontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és milszaki megoldasok) a legkisebb kaltseggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtesenek koltsegeit kell eléiranyozni, fliiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi és az Ujraépitesi koltség egylttesen: ujra-eldallitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerld koltséget kell érteni. Ezeket a kiltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az eptilet Ujra-eléallitasi koltsegebe az épiletgépészetet es a belsdepiteszeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megeépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékebdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany éven belll késziilt el, €s ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eldallitasi koltseget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatianrész

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Az ingatlanrész forgalmi ertékének meghatarozaséara a csoportos 6sszehasonlito madszert alkalmaztuk.
4.1 Forgalmi érték megallapitasa

Csoportps 6sszehasonlito modszer

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstnkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. A forgalmi értek
megallapitasakor az ingatlan kornyezetében fellelhetd épitési telkeket vettiik figyelembe, melyeket az alabbi
szempontok szerint valasztottunk ki:

e jogi jelleg szerint dnallo tulajdon

o lako dvezeti besorolas

o 25 %-os felszin feletti beépithetdség

o felépitmény nelkili, beépitetlen terlet

e 0Osszkozmlives, illetve a kozmivek utcarol elérhetoek.

Az osszehasonlitd ingatlanoknal csak az elhelyezkedés, megkozelithetéseg miatt alkalmaztunk egyéni
korrekciot. A korrigalt fajlagos arak atlaga hatarozza meg, az értékelt ingatlanrész kozelében fellelhetd épitési
telkek fajlagos arainak atlagat, amennyiben az egyes telkek méretet nem vessziik figyelembe.

Az igy kapott, kornyékbeli épitesi telkek fajlagos atlagarat 75%-kal csokkentettik, tekintettel arra, hogy az
értekelt ingatlanrész kis alapterilete (50 m?) miatt 6nalléan nem beépithetd / hasznosithatd, valamint
elhelyezkedése miatt (természetben a 134108 hrsz. ingatlanhoz keritett, annak eltkertje) értékesithetésége
korlatozott, un. kotott vevos.

1. szamu tablazat: Az ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatlanrész forgalmi értékének meghatarozasa

: £ Kinalat : ; Kertletan bellll elhelyezkedds, | oo o fatagos ar
Ingatlan cime Brutto kinalati ar miatti korrekcio (-10%) Telekteriilet Fajlagos ar megknzzl;maloség miatti (Ftim2)
rrekcio
Bp. XVII. ker,, Ovdnd ulca 61900 000 Ft 55710000 Ft| 3107 m2 17 930 Ft -5% 17034
Bp. XVII. ker., Lemberg utca 35 000 000 Ft 31500000 Ft| 1005m2 31343 Ft 5% 29776
Bp. XVII. ker., Szanthd Géza utca 20 000 000 Ft 18000000 Ft| 733m2 24 557 Ft 0% 24 557
Bp. XVI. ker., Mezdcsat utca 31800 000 Ft 28710000 Ft| 1108 m2 25912 Ft 5% 21 207
Bp. XVI. ker., Mezdcséat utca 28 000 000 Ft 25200 000 Ft 800 m2 31500 Ft 5% 33075
Bp. XVII. ker., Mezdvar utca 33000 000 Ft 29700000 Ft| 1203 m2 24 688 Ft 5% 25923
Atlag: 26 262
Ertékmodosito tényezd: Az ingallanrész méretébdl adéddan dnalldan korlatozottan hasznosithatd (kitott vevds éntékesitasi lehetiség) 75%
/ Komigélt fajlagos afagar (bruttd) (FYm2) 6 566
Komigélt fajlagos alagar (nettd) (F¥m2) 5170
Erékelt terilet 50 m2
Az ingatlanrész netto forgalmi értéke, kerekitve: 258 500 Ft
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész
VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1170 Budapest XVII. ker., Péceli Gt 134466 hrsz.-i, Fvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat
kepezd, kivett kozterilet megnevezésii ingatlannak a 134108 hrsz.-hez hozza keritett, 50 m? alapteriileti
telekrészének értékelését.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlanrész forgalmi értéke, kerekitve: ER IR 236 500 Ft + e'1|fa il Sdpoided s
azaz ketszazotvennyolcezer-6tszaz forint + afa

Az ingatlanrész fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 5170 Ft/m2 + 4fa

(az 50 m? telekterliletre vetitve): azaz otezer-egyszazhetven forint/m? + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet, Az értékelésben szerepld részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziilek!

Budapest FGvaros Vagyonkezelo Kézpont
Zartkoriien Miikod6 Részvénytarsasag
2

—— F
/V’izsy Mark Ellenﬁriz@
Ingatlanvagyon-értékeld “Reményi Krisztin

//{17/

FéKéshazy Attila
Ingatlan értékelési irodavezet6

Budapest, 2019. augusztus 30.

=
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész
6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékeles vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilonosen barmely kovetkeztetes, a jelentést alairo vagy azzal kapcsolatban
leévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértekelésben foglalt célra, a meafogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetii ligyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekinteteben a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és eértékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékeles masként nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink teriiletmerést, foldmerest, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagaral a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a temaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

Megbizastol valo fiigges

A vagyonertékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostal
eltér, jogszaballyal ellentetes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelGen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek elGirasai es a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES 1170 Budapest XVII. ker., Péceli it 134466 hrsz. - ingatlanrész
Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitojet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykeént kezelt, mas ertekeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kbvetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosseg kizarasa

Az ertekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziltsegre vonatkozik. Az értekelest kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-komyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésseget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeldknek szemelyes erdekilk nem fliz6dik az ertekeles targyat kepezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az ertékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kézti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapia hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Nem hiteles mlajdoni Inp

Nem hiteles tulnjdoni kap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles whijdoni lap Nem hitzles tulajdoni lap Nem hitelss tulajdoni lap
Bud zpest Foviros Korminyhivatala XIV. FKenileti Hivatala
Budapest, XIV., Boanyile tér S 1590 Budapest, P{ 101 Olda: 113 @

Megrendelés :2am:8000004/ 2854 14/2019 4

2019.08.30 e
RBUDAPEST XVII.HER. Szektor a
Balterilet 1344€6 helyrajei szam J\}

Nem biteles fulajdoni lap - Teljes masolat ,\N

1170 BUDAPEST XVII.HER. Péceli ot 1344C6 HRSZ. "felulvizagalat alatt” e 2
LREST 1
Foldrészlet tervlaete valtozaas elétt 50091 (m2) torld hatirozac v
1. Az ingatlan adatai:
alrézzlet adatok terulet
miveléz: ag/kivett megnavezés/ win.o bka m2
- Kivett kozterulaet V] 4.8700

NRESZ
frtul.ljdoru hanyad: 1/1 torlé hatarozab: 70032/1/2000/00.02.10 '\,
bejegyzo hatarozat, érkezém: idd: 500017/468/1997,/97.07.23

torlé razat: 70932/1/2000/00.02.18
jogcimi eredeti felvdtel

jogallias: tulajdencs
név: MAGYAR ALLAM

elmy =t @

" hiayad: 0/0
bajegyzd hatirozat, érkezés: ido: S500017/468/1995/ .

torld hatavozat: 70032/1/2000/00.02 .10

Jjegcim:

jogallam: kezelé

névi FOV. TRWACS VB. KOZNO ES MELVEPITESI PO

cim: 1052 BUDAFEST V.NMER, Virozhi: utca 9-k

3. tulajdeni hanyad: 1/1 .Ja
bejegyszd hatarozat, érkezdm: ido: TUR3Z/ 000 /00.02.10
jegeim: 1990. dvi LXV. tv. 107. § (2 @
ctalas: IT /1.
jogallin: tulajdonea
név: FOVAROSI CAWCRMANYZAT
cim; 1052 BUOAPEST V.KER. Varosh' ca 9-11

L . ONLRESZ
. bejeyyzd hatarozat, éckeze 1 76918/1/1995/95.03.20

Elut auitau
telekhatéu:aba‘.lyn:ltg A kérelem.
Jogooult:

néwv ¢ Papp Istvanhé
cim : 1171 BUD KVII.KER. Péceli Gt 271

-

LX)

bajegyzd huti%‘réﬂua ids: 32305/1/1997/%5.06.27

- a 134466 jSi @zama ingatlanhoz 211 m2 a 139559 hrsz-i ingatlanbél hozzdjegyeszve
T-39126 ag rdjz alapjan

»

—.ﬁ.-

Folvtatar 2 livetkezd lapon

Nem hiteles tulagdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles mlajoni lp

om

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles mljdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni kip

Nem hiteles mlagdoni lap Nem hiteles tulajdoni hp Nem hiteles lajdoni lap

Budapest Fiviros Komminyhivatala XIV. Keruleti Hivatala
Budapest, XIV., Bozmyilketér § 1520 Budapest, Ff 101 Olal 213 @
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat \’
Megrendelés :2am:8000004/ 285414/ 2019
2019.0€.30 e
BUDAPEST XVII.KER. B
Heltarilet 134446 helyrajei szdim
Folvtatas az ekazd horol
LNLRESZ
3. bejegyzd hatarozat, érkezésm: 1dd: 2006591/2/72004/U3.10 22
Elévazarlasi jeg
A 393 m2 nagysdqy felépitmény tekintaetdbaen.
jogomult:
név: FOVARCST OHKORMANYTAT
cim : 1052 BUDAPEST ¥V .KER. Varoshaz uteca 9-11.
4. bajegyzd hatdrezas, drkezdz: idd: 68224/2/2010/120.03.09
Vazaték jog
az ingatlan 207 n2 tertileatd rézzére.
jogomult:
néw: ElM HALOZATI KET 7
cim t 21132 BUDAPEST XIII .HER. Vidci &t 72-74

hatarozat: 86057/3/2016/10.07 .05

& bajagyzé hatrozat, érkezési idb: asusvf:f:um/m.u:_su%).’

Elutazitasz
vezetek jog bejegyzer vonatkozazaban,

jegezult!
név: ELMU HALSZATI WFT
cim 1 1132 BUDAFEST KITT KER. Vac: Gt 72-7400

6. bejegy=® hatarozat, érkezés: ade: 16212042 Uw.lu.;")
Vezaték jog Aﬁ
3389 m2 nagysidqu terulaetre vmatko:é? WVt /2011,
jogosult:
név: ELMT HALOZATI KFT.
cim : 1132 DUDAPEST KIII .HER. gt 12-74

?‘!"b-j-gy:é hatdrozat, drkezdz:i idG euy/2/2013/13.03.12
torldé hatdrozat: 70921/1/2013/13.05.14

Vazetik jeg

287 n2 teruletre, VMB-235
jogosual t: s
névi ELMI HALOZATI

cim 1 1132 BUDAP e 72-74d
#"bejegyzs hatarozaz, e kc:i; idé: B00115/1/2016/16.07.05

torld hatarozat: BUUD3ES1/201%719.01.29

Telekalakitazi e

jogogult:
néw 12
cim t 1

iz wgindi taza

lela ibor
@n EST KVIZ .HER Kendd utca 20

Folytatic a kivetkezd lapon
] ‘\

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulyjdoni lap

Nem hiteles tulajloni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

o1

Nem hiteles tulajd



Nem hiteles mulajdoni Inp

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem liteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Konminyhivatala XTIV Keruleti Fivatala
Budzpest, XTIV, Bosnyik tér 5 1520 Budapeat, P{ 101
Nem bhiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés :2dm:8000004/285414/2019
2019.08.30

BUDAPEST XVII.HKER.
Baltarulst 134456 helyrajei szam

Folvtatds az ¢lazd borol

Szektor

Oldak:

Nem hiteles tulagdoni lap

<

NLRESZ
wbejegyzd hatarozat, érkezém: 1dd: DUUU36/1/2019/19.01.29

torlé hatarszat:

Telakalakitagi eljariz maginditiza

jogozult:
név: EOVAROST ONKORMANYTAT
cim 1 lU52 BUDAPEST V.KER Varoshaz wtca 9-11

TULAIDONT LAP VEGE
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Valtozasi vazrajz

Viarosrendezési kkt T'90535

1013. Bp. Attifau 13, Budapest XVII ker
M szima: 57./2018 Belieriilet

Az adatszelg. ikt sz 7206/33052018
VALTOZASI VAZRAJZ
134108 ¢5 (134466) helyrajzi szami fuldrészletek hatarrendezésérol
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Kérik hogy valaszaban a fenti
ugyratszamra sziveskedjen hivatkozni !

Ugyintézé: Rusznakné Szabe Gyorayl Targy: Budapes! Févaros Onkormanyzata ( 1052
Telefon: 422-4510/772 Budapest Vareshaz u  9-11)  telekalakitasi
hatarozata

Valtozassal érintett foldrésziet: Budapest XVII
ker 134108 (1344E6) helyrajzi szdmu ingatlan
hatarrendezése (T- 80535 térrajzszamu valtozasi
vazraz)

A Budapest Fovares Kormanyhivatal XIV. Keruleti Hivatala mint a telekalakitas: eljaras tekintetében
kijelolt elsé foko telekalakitas) hatésdg meghozta az alabbi

HATARDZATOT

Budapest Fovaros Onkormanyzata ( 1052 Budapest Varoshaz u. 9-11.) azon beliil
Vagyongazdalkodasi Féosztaly - Csontos Edina - telekalakliasi elarasa tgyében a telekalakitas
kerelmének helyt adck, es a Gal Ferencné foldmerd mémok ( 1013 Budapest Attila ot 13) altal
keészitett hivatalom alta! 2018 december 13-an zaradéke!t T-90535 ttsz - valtozasi vazrajzban
foglaltak szerint

engedelyezem.

a Bucapest XVII. ker 134108 hrsz-i 2147 m? terileld foldrészlet és a {134466) hrsz-u 4 ha 8700
m" teruletd foldrésziet hatarrendezését ugy, hogy valtozds utan a

134108 hrsz-u foldrészlet tertlete 2197 m’, ¢ésa
{134466) hrsz-u kivett kézit terliete 4 ha 8650 m® legyen

Az egyes kozérdeken alapulod keényszeritd indok alapjan eljard szakhatdsagok kielbléserc! szl
531/2017. (X11.22)) Korm rendelet 1. Melléklet 18 Tablazal 12 pontia alapjan hivatalem altal

Foldhivatall FGos2taly
Foldmeérés| es Foldigyi Osztal
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megkeresett Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat Jegyzdje (1173 Budapest Pesti it
165.) = mint telekalakitasi szakkérdésben elst fokon eljaré épitésigyi szakhatésagi jogktr gyakoridja
- "a_telekalakitds megfelel-e a_telepilésrendezdsi kavetelményeknek és a helyl épltési szabalyzatnak
" — szakkérdésben a JI1905/3/2019 szdml szakhatdsagi dllasfoglalasat a hatarrendezéshez
megadta.

A telekalakitasi eljarasban hivatalom a fenti igyiratszamon szakkérdésben (6rtént allasfoglalassal
kapcsolatos megkereséssel fordut a Budapest Févaros Kormanyhivatala lll.keriileti Hivatala
Kozlekedési és Felilgyeleti FéosztalyUtligyi Osztaly (1033 Budapest Mozaik u. 5.) .

Az egyes fOldlgyi e!jdrasok részletes szabalyairé] sz6l6 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet 3. meliéklet
A) tablazat szerinti kdzlekedésbiztonsdgi szakkérdést megvizsgalva a szakkérdés vonatkozasaban
tervezett telekalakitasi eljarasban a kéziekedésbiztonsdgl és utlgyi érdekek érvényre jutiatasa - a BP-
03/40400350-2/2019 szamu vizsgalat az alabbiakat Irja el6::

A dontés rendelkezé részében az alabbi elGirast javasolt szerepeltetni:

1., Az elidrdas sordn kialakuld (134466) helyrajzi szamu "kivelt kdzterilel" megnevezésiingatlan
kéizlekeddsi célu hasznalatdt mindenkor biztositani kell,

2., A (134466) hrsz-1i_ingalian tulajdonosédnak gondoskodnia kell arrdl, hogy az_a miivelési g szerint
LKivett kozot"-ként kerillisn belegyzésre az ingatlan-nyilvantartdsba.

A telekalakltasi engedély a jogerdre emelkedéstdl szamitott 1 évig hatalyos,; a telek adatalban,

tovabbd a bejegyzett Jogok és fellegyzett tények venatkozasaban a telekalakitdssal bekdvetkezd
valtozasnak az ingatlan-nyilvantartashan tériéné atvezetésére Irdnyuld eljards ezen lddszak alatt
kezdemenyezhett,
Tajékoztatom, hogy a telekalakitasi engedély ¢nmagaban jogot nem keletkeztet. A telekalakitas
ingatian-nyilvantartas| atvezetéséhez biréségl hatarozat vagy - kérelem esetén - kulon Jogszabalyban
meghatarozott okirat ( megallapodas) és az érintett ingatlanock minden tulajdoncsa aital alairt valtozasi
vazrajz Is szlikséges

Hatarozatom ellen a kézbesitéstsl szamitott 15 napon belil a Budapest Févaros
Kormanyhlvatala Foldmérési, Tavérzékelési és Foldhivatali FGosztalyahoz (1051 Budapest, Sas
utca 19.) cimzett, de Budapest Févaros Kormanyhivatala XIV. Keriileti Hivatalahoz ({1149
Budapest, Bosnydk tér 5) benyijtandd indokolassal ellatott fellebbezésnek van helye. A
fellebbezésért 30,000 Forint igazgatasi szolgaltatasi dijat kell fizetni. A befizetést készpénzben,
, illetéleg a Budapest Fovaros Koermanyhivatalanak Féldhivatala 10023002-00301208-00000000
szamlaszamara térténd atutalassal lehet teljesiteni.

INDOKOLAS

Budapest Févaros Onkormanyzata ( 1052 Budapest Varoshaz u. 9-11.) mint kérelmezé, a Gal
Ferencne altal T-90535 szamon készitett foldmérés! munkarészek alapjan, telekalakitdsi engedély
iranti kérelmet adott be a Budapest XVII. kertiet. 134108 és { 1344E6) helyrajzi szamu ingatlan
hatarrendezésére,
== - -------Akeérelmat az egyes f8/dlgy| eljarasok részletes szabalyairdl sz6/6 a 384/2016 (XI1.2.) Korm, Rendelet
(tovabblakban: R ) alapjan megvizsgalva gz alabblakatallapitem meg: - — .. ____ _
- a kérelmezé az engedély Irdntl kérelem benyujtdsara jogosult, T
- a kérelemhez szlikséges telekalakitasi dokumentaclo csaloltak,
- a dokumentéciot arra jogosult szemeély készitette, illetve
- a kérelem elblralasaért fizetendt igazgatasi szolgaltatasi dij befizetésre kertit.
A feidhivatal a telekalakitasi dokumentacio részét képez6 valtozasi vazrajzrél megallapiiotta, hogy
annak adattartalma az allami alapadatok kdzé beilleszthetd, ezért azt 2018, december 13-an
Jjavéhagyo zaradékkal laita el.

A Budapest Févaros XVII. keriilet Onkorméanyzat Jegyzdje — mint telekalakltasi szakkérdésben
elsd fokon eljaro epltésigyl szakhatosagi jogkdr gyakorldja — a JU19058/3/2019 szamu
szakhatosdagi ailasfoglalasaval a hatarrendezéshez kikotés nélkil hozzajarult .



Allaspontia *  Arasfoglatdsomat a Budapest XVII_keriilet Rakosmente Varosrendez

ési 85 Epitdsi
kézigazgatdsi rendtartdsrdl sz6id 2016, evi CL. Tervény [ a fovabbikban Akr) 55 _§.a_ds az egves
kezérdeken alapuld kényszeritd indok alapidn eljard szakhatdsagok kueltlésérdl sz616 531/2017.
(XI1.29 ) Korm._rendelet 1._me!léklete 18 _ponta alapjdn adtam.”

A telekalakitasi eljarasban hivatalem a fenti gyiratszamon szakkérdésben térténd allasfoglalassal
kapcsolalos megkereséssel fordult a  Budapest Fovaros Kormanyhivatala lll.keriileti Hivatala
Kozlekedési és Feliigyeleti FoosztalyUtiigyi Osztaly (1033 Budapest Mozaik u. 5.) .

Az egyes foldugyi eljarasok részletes szabalyairs! széld 384/2016 (X1l 2.) Kerm. rendelet 3 melléklet
A) tablazat szerinti kozlekedeésbizionsagi szakkérdést megvizsgalva a szakkérdes vonatkozasaban a
BP-03/40400390-2/2019 szamu dontés indokclasa

A mellekell, Gal Ferencné (Varosrendezési Kkt 1013 Budapest. Altila u. 13.) foldmérd mérntk
altal_2018_november 10-én_készitett, 2018 decembear 13-an zdradékolt. T-90535 szdmuy
vallozdsi vazrajz_a Budapest Kézut Ut hid_miitéray igazgatésdg Kozitkezelsi oszidly 2019.
[anuar 10-én kelt. 41/7144-2/2018 _dgyiratszamu_kézutkezeldi hozzdidru/asa és az ligyben
rendelkezésre @6 _egyéb iralok alapidn _megdllapithatd  hogy az  érintett ingatlanok
hatdrrendezése kézlekedés! szempontbd! a rendelkezd részben_tett kikditések mellett
engedélyezhell a kézili kdzlekedas bizlonsaganak kovelelmeénvei 8s az uliiayr érdekek nem
séninek.

A rendelkezd részben szerepld eléirdst annak érdekében tettem. hogy a kialaku!d (134466)
helyrajzi _szamu__ingatian__leriilele  mindenkor _akaddlvtalanul__&llion _a _ kozlekeddk
rendelkezésére, és az a szabalyozds: terv elhatdrozasdnak megfelelben zardjeles kézut
teriletként kertiion bejegyzésre az ingatlan nyilvdntartdsba.

Jelen nyilatkozat a_teriileti dllamigazaalasi szervezelrendscer atalakitdsdval ésszefiggd egyves
torvények madositasard! széld 2015 évi VI _torveny 24 § és a 3832016 (X! 2 ) Korm_rendelet
79/H_§ (1) a) pontia figyelembe vételéve! kerilt kiaddsra.”

A fentiekre tekintette! a rendelkezd rész szerint dontottem

A telekalakitasi engedély hatalyat az egyes f¢ldugyi eliarasck részletes szabalyairol széld a 384/2016
(Xl 2 } Kerm. Rendelet (tovabbiakban R.) IV. Fejezet 23 § (4) bekezdése szabalyozza

A fellebbezési jogot az altalanos kézigazgatasi rendtartasrdl szold 2016 éviCL. Torvény 112 § ésa
113. § (1) bekezdes b) pentja biztositja. A fellebbezeési dijat a 166/2009 (XIl. 9 ) FVM rendelet 1. §
(3) bekezdése alapjan allapitottam meg

Az eljaras 2019 januar 29. napjan indult

A telekalakitasi engedélyezesi eljarasban a dontést az altalanos kozigazgatasi rendtartasra! szolo
2016. &viCL. Torvény 5. § (2) b) pontja. alapjan elbirt hataridén beiui meghoztam

Budapest Févaros Kormanyhivatala XIV. Kerilleti Hivatala hataskérét a féldmivelésiigyi
hatosagi és igazgatésagi feladatokat ellatd szervek kijeldlésérdl szolo 3B3/2016. (XI.2.)
Kormanyrendelet 36. § c) pontja ,37. § (1) bekezdése valamint 53. §,, mig illetékességet 3. § (2)
bekezdés c) pontja és az 1. melléklet allapitja meg.

dr. Molnar Csaba Jazsef hivatalvezetd megbizasabaél
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(Tel 422-4510/772)
Budapest, 2019 marcius 20
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Az ingatlanrészre vonatkoz6 szabalyozas

Az ingatlanrész Budapest XVII. ker. KESZ szerinti dvezeti besorolasa — Lke-1/32

134100

L Rleed
O T
D -
P
b i A \
° Koae
L ] N
. .
°
ek
e
1. roximeii piblizat — Fertedrosias, intenssy bedbitisss lakdteriilet ébitési drecxytei

A B || [= IEe Rl E I T | DL G ot R ETL | 1 i] | IS
il A telek Az epalet
e > Tobb
2] oren [ [ [ | RS [ [ | e
3 jele m;; i bkt n.;n- uuﬂi::m lu;:::m T;m:; e - TR
+ () () &) (0] Lzl P (] () {m)
B SZ £00 3 35 30 06 | 0.2 60 : [
6 SZ 530 16 35 25 045 | 0= 60 3
7 SZ. 530 16 35 o5 06 | 0.2 60 [
8 SZ 540 16 35 30 o7 | 02 50 3 7.5
B SZ <00 5 30 30 06 | 02 50 7.5
10 SZ 720 16 0 15 03 | 0.2 70 2 5
11 SZ. 720 16 0 20 0.5 2 5D = [
12 SZ. 720 16 35 25 06 | 0.2 E) 3 7.5
13 SZ. 720 16 0 2 0,7 | 0.2 50 = 6.5
14 SZ 720 E o5 35 0.7 .02 50 75
15 SZ. 720 16 35 25 04 | 02 60 " [
16 SZ 720 16 35 a5 045 | 02 GO 35
17 SZ 720 13 30 25 06 | 02 60 - 6.5
18 SZ 720 = 25 25 07 | 02 G0 . [
19 SZ 720 16 35 25 07 | 02 G0 7.5
20 SZ 720 35 30 07 | 02 50 3
o1 SZ 1200 30 30 08 | 02 S0 75
22 SZ 2000 25 0 25 07 |02 ) . 6.5
23 SZ 2000 18 30 30 06 | 0.2 50 7.5
24 SZ. 2000 . 5 30 0. | 0= 50 - 75
25 SZ. 2000 50 50° 1.0 2 40° 2 10.5°
26 SZ 2500 5 35 30 05 | 02 50 20"
27 SZ 3000 16 0 10 03 2 50 5 6
=8 SZ 4000 E 30 25 0.7 | 0.2 50 35 75
L) SZ 10000 30 35 35 04 | 0.2 £0 - 7.5
30 | 1ke-1,/26 SZ 4 000 = 45 30 05 | 02 50 75
31 | Lke-1,27 5] 360 = 35 30 07 | 02 £0 =
32 | 1ke.1/28 [<) £00 10 35 a5 035 | 02 60 35
33 | 1ke.1,39 &) &00 it 35 25 06 | 0.2 60 [
34 | Lie-1.30 [=) 720 16 0 20 04 | 02 70 5
35 | The-1731 [s) 730 B 30 o5 06 | 02 =0 6.5
36 | 1ke-1. a2 €] 720 3 25 =5 0.7 | 0.2 50 o
37 | LEe-1, 05 =] 20 16 R RE Ot | O G0 2 G
35 | Lke-1,33 [s} 720 = 25 a5 07 [ 02 60 3 3
39 | Lke-1,35 z 360 10 35 30 06 | 02 50 35 5
0 | Tke-1,36 z 360 10 30 30 06 | 02 50 3 G
31 | 1ie-1,3" z 360 35 30 06 | 0.2 £0 = 7.5
42 | 1ke-1,38 z 360 35 30 06 | 02 60
43 | Lke-1.39 Zz 360 30 30 08 | 02 50 = 75
34 | Lka.1,40 1 360 B 35 30 06 | 02 60
35 | Lke.1,31 SZ 1000 11 20 20 05 | 02 50 75
36 | Lie-1, 42 SZ. 1000 i1 20 =0 05 % 50 7.5
37 | Lke.l, 43 SZ. 1000 i1 10 10 025 | 02 50 7.5
48|, J:E_‘-QL sZ 12000 - o 10 01 0 20 3 45
39 | Lke-1.7T SZ 1000 z 5} 10 0.1 0 50 75

* OTEK eltezes: ennpedely alapjin
.~ jelélés jelentése: a szabilvozas: esek nines meghartitozvra
Alihnizds jeleantese: FRSZ alapjin tortent kxjelsles




Budapest XVII. ker. Keriileti Epitési Szabalyzata — Lke — 1/32 6vezetre vonatkozo kivonat

Lakateriiletek épitési dvezetei
24. Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriiletek (Lke-1) altalanos eléirasai
24.§

(1) Az Lke-1 jelii kertvarosias, intenziv beepitésii lakotertlet egy vagy tobb rendeltetesi egységet magaba
foglalo, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem halado, zartsor(, oldalhataron allo, ikres vagy
szabadonalld beépitési madu, elsésorban lako rendeltetésii éplletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Lke-1 lakoteruletek épitési Gvezeteiben elhelyezhetd foépiilet az épitesi dvezetre vonatkozo eltérd
eldiras hianyaban:
a) lako;
b) legfeljebb 1000 m2 brutto szintter(letl kiskereskedelmi, tovabba nem tzemi jellegl szolgaltato;
c) kulturalis,
d) szallas jellegd;
e) igazgatasi, iroda;
f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségligyi, szocialis és
g) sport
rendeltetést tartalmazhat.
(3) Az Lke-1 lakoterlletek épitesi dvezeteiben Uzemanyagtolté allomas nem helyezheté el.

(4) Telepbejelentés-kdteles es egyéb — nem telepengedély-koteles — gazdasagi tevékenység céljara - a
kézmdiipari rendeltetés fogalmanak keretei kdzétt - teriilet hasznalhatd és épitmény létesithetd, amennyiben
a telken — az Lke-1/18 épitési Gvezet kivételével — lakérendeltetés is van.

(5) A rendelet hatalyba lépesét kovetden épitett foépllet rendeltetéset kiegészitd épitményt létesiteni — az
épitési Gvezetre vonatkozd eltérd eldiras hianyaban - csak a féépiilettel azonos épilettémegben lehet.

(6) Az Lke-1 lakoteruletek épitési 6vezeteiben - az epitési dvezetre vonatkozd elteré elGiras hianyaban - az
alabbi melleképitmenyek helyezhetdk el:

a) kozml-becsatlakozasi miitargy,

b) hulladéktartaly-tarolo,

c) kerti épitmeny,

d) jégverem, zOldsegverem,

e) sajat sziiksegletre szolgalé komposztalo.

(7) A hatsokert méreten beliil - az epitési dvezetre vonatkozo eltéré elbiras hianyaban — épiilet egyaltalan nem
letesithetd, a mellekepitmények kézll pedig kizérdlag az épitési dvezetben elhelyezhetd melléképitmények
helyezhetdk el.

(8) Lakoteriileten — amennyiben az épitési dvezet eldirasa nem tiltja az alabbi epitményelhelyezést - a féépulet
rendeltetését kiszolgalod, kiegészitd funkciojd, a hatso telekhatar mentén elhelyezhetd - épuletnek nem
mindsild - épitményre az alabbi eldirasok vonatkoznak:

a) funkcioja kizarolag a kertmiiveléshez kapcsoladhat; kivetelesen gépkocsi tarolasra is szolgalhat, ha az
bizonyithatoan maskeépp nem oldhaté meg;

b) az épitményt a telek hatsokerti és oldalso telekhataraitdl olyan tavolsagban kell elhelyezni, hogy a
korliljarhatosag legalabb 0,6 méter, legfeljebb 1,00 méter széles szabad savon biztositott legyen;

c) az Ovezetre vonatkozo elGirasok betartasa mellett legfeljebb 1 db bruttd 30 m? alapteriiletii lehet;

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

(9) Lakotertleten — amennyiben az épitési dvezet elGirasa masképp nem rendelkezik - labon allo kerti tetd
telkenkeént legfeljebb 1 db, legfeljebb 20 m2 —es vizszintes tetdvetilettel helyezheté el.



(10) Az Lke-1 lakoterlletek épitési Ovezeteiben

a) a lakoteruletre vonatkozo kdrnyezeti normativakat meghaladé kornyezeti terhelést (pl. zajos, biizos,
vagy porszennyezddést) okozo tevékenység,

b) a napi rendszeresseggel 2 db, 3,5 tonnas (vagy azzal egyenertéki) teherjarmii forgalmat meghalado
anyag- és aruszallitast igényld tevékenység, kivéve a Lke-1/18 és Lke-1/17 jelli épitési dvezetet,

c) személy-, vagy aruszallitast végzdé jarmivek tarolasat szolgalo tevékenyseg (6nalld parkolo,
parkolohaz vagy garazs, telephely),

d) jarmikarosszéria-lakatos és fenyez6, valamint izemanyagtoltd és jarmiimoso tevékenyseég,

e) nagykereskedelmi rendeltetes vagy nem a foépulet rendeltetését kiegészitd raktarozasi tevékenyseég
celjara terlet nem hasznalhato, ilyen tevekenység céljara epitmény nem létesithetd tovabba meglévé
épulet rendeltetését ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

(11) Az épitési dvezet teriletén telkenként elhelyezhetd lakasok szama — amennyiben az Ovezeti el6iras
maskent nem rendelkezik - annyi, hogy minden lakasra, onalloé rendeltetési egységre legalabb 300 m2
telektertlet jusson, de legfeljebb 4 lakas, onallo rendeltetési egység lehet. 3 vagy 4 lakas, dnallo rendeltetési
egyseg elhelyezése esetén éplletenként legfeljebb 2 lakas, dnallo rendeltetési egység helyezhetd el.

Egy telken legfeljebb 2 féépiilet helyezhetd el, ha Gvezeti eldiras masként nem rendelkezik.

(12) Uj épiilet épitése és meglévd épiilet-bdvitése esetén az épilletek utcara merdleges mélysége nem lehet
tobb 20 meternel. Kivételt képeznek:

a) a 40 méter és az 50 méter kozotti mélységi telkek, ahol az épuletek utcara meréleges mélysége nem
lehet tébb mint 25 méter,

b) az 50 méter és annal nagyobb mélységii telkek, ahol az épiletek utcara merdleges mélysége nem
lehet tobb mint 30 méter,

c) kozintézmenyek.

(13) Az éplileten belll, lakasonként legalabb 2 m2 alapteriletii tarold helyet kell Iétesiteni szerszam-, szanko,
kerékpar stb. szamara, amely 6nalld helyiségként vagy a garazzsal kozos légtérben is kialakithatd. Utobbi
esetben a tarolohely a gépjarmiitarolo kialakitasara elSirt méreteken felil biztositando.

(14) Telkenkent legfeljebb 2 db, 2,2 méter éplletmagassagu hulladéktartaly tarold létesithetd, keritéssel
egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartaly tarolo alapterilete legfeljebb 1,5 m2/lakas lehet. Kerekpartarolo a
hulladéktartaly taroldval egyutt is kialakithatd, erre a célra legfeljebb 2 m2/lakas alapteriilet biztosithato.

(15) Az epitési ovezetek kialakult beepitési teriletein

a) meglévd épllet csak az eldirt épitési helyen bellil bovithetd. Az épitési helyen kivil esé
epiletrész(ek)en csak atalakitas végezhetd.

b) bovitessel vagy megosztassal keletkezo Uj lakast megkozeliteni, csak belsé lépcsdhazbol vagy zart
legterd kiils6 lépcséhazbaol lehet.

(16) Az épitési ovezetben telkenként 1 lakas épitése esetén a gépjarmi elhelyezését telken bellil kell
biztositani, minden tovabbi U] lakas épitése, kialakitasa esetén az elirt gépjarmii feréhelyet éplleten belil
vagy az éplllettel egybeépitett, fedett taroléban kell biztositani.

Amennyiben az dvezeti eldiras lehetévé teszi dnallo épiiletben is elhelyezhetd.

(17) Uj épiiletet elhelyezni, rendezett terepszintjét kialakitani a meglévé terepszint figyelembevételével lehet.
Az Uj beépitésli telkek rendezett terepszintjenek a szomszédos telkek rendezett terepszintjével azonos szinten
kell csatlakoznia a telekhatarok menten.

(18) Az épitesi dvezetek teriletén a foépiiletnek (tobb féepllet esetén legalabb egy féépiiletnek, ltemezett
beepites esetén az elsokent megeplildnek) legalabb 40%-ban az elékerti épitési hatarvonalon kell allnia.
Amennyiben az ingatlan utcai és oldalso telekhatarai nem merélegesek egymasra, Ugy az éplilet egyik sarkat
az elokert altal meghatarozott épitesi hatarvonalra kell allitani.



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

(20) A foepllet rendeltetését kiegészitd eplilet onalldan csak az dvezeti eldirasokban meghatarozott helyen
és modon helyezhetd el. Erre vonatkozo eltérd ovezeti eléiras hianyaban ilyen célra épiilet, épiiletrész,
rendeltetési egység, helyiség csak a féépliletben vagy azzal dsszeépitve, vele egy tdmegben alakithato ki.

(21) A kialakithatd legnagyobb telekteriilet — az épitési dvezetre vonatkozd eltér6 el6iras hianyaban - a
kialakithato legkisebb telek tertletének 2,5-szerese lehet.

(22) Oldalhataron allé beépitési madu épitési ovezetekben az éplletek kozotti legkisebb tavolsagra vonatkozd
eléirasok betartasaval.:

a) 10 méternel nem szeélesebb telek eseten az oldalkert 4 meter. Az 1 méteres csurgétavolsag betartasa
nem kotelezo.

b) 10 méter és 14 méter kozotti szélességl telken az oldalkert 4 méter. Az 1 méteres csurgotavolsag
betartasa kotelezd.

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

(23) A hatsokert merete — fekvd telek kivetelevel - eltérd epitési ovezeti eléiras vagy szabalyozasi terv eltéré
abrazolasa hianyaban:
a) 35 méternél kisebb telekmélység esetén: 6 méter,
b) 35-50 meter kozotti telekmelység eseten: 10 méter,
c) 50 méternél nagyobb telekmelység eseten: 15 méter,
d) Lke-1/21 epitési ovezetben a hatsokert mérete 6 meéter vagy a megléevé allapottal egyezd, de
akadalymentesités eseten a hatsokert mérete az akadalymentesitéshez szikséges mértékben
csokkenthetd.

(24) Fekvételek esetében — Gvezet, vagy szabalyozasi terv elteré rendelkezese hianyaban - az elGkert
melysege az érintett utcaszakaszon kialakult merték, ennek hianyaban, vagy ha egyértelmiien nem allapithato
meg: 3 meter. A hatsokert mélysége legalabb a hatso kertre nézé homlokzat tényleges magassaganak a fele,
de legalabb 3 meter, a vonatkozo telepitési tavolsag betartasaval.

(25) Maganut - elter6 epitési Gvezeti eldiras vagy szabalyozasi terv eltérd jelolese hianyaban — mar telkekre
felosztott &s jellemzden beeplilt tombok belsejeben djonnan kialakitando épitési telkek megkozelitése céljabol
nem létesithetd.

(26) Az épitési dvezetek 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 szélességi, vagy 1 db legfeljebb 4,0
méter szélességl gépkocsi behajtast biztosito kapu, és legfeljebb 2 db, egyenként legfeljebb 1,5 méter
szélességli személykapu |étesithetd a kozterileti failtetés lehetéségének biztositasaval.

c) hatso és oldalso telekhataron atszellozést biztosito kerites létesithetd, kiveve, ha a szomszédos
ingatlanon nem kizardlagosan lakofunkcié van. Az atszell6zest biztosito kerités legfeljebb 2,0 meter
magassagu lehet.

(27) Az épitési ovezetek tertileten mobil arusitohely nem helyezhetd el.



25. Kertvarosias, intenziv lakoteriiletek épitési ovezeteinek részletes eldirasai
25.§

(28) Lke-1/32 jelii épitési dvezet eldirasai

a) Az epitési dvezet Rakoscsaba utca — Flizkut utca - Kelecsény koz - Czeglédi Mihaly utca-Péceli ut-
Gocsej utca - Szantho Géza utca-Zrinyi utca altal hatarolt tertiletén

aa) A foepllet lako, szallas-jellegl, oktatasi-, nevelési-, iroda-, egyhazi-, szocialis- és 500 m2-nél
nem nagyobb bruttd szintteriileti kiskereskedelemi rendeltetést tartalmazhat.

ab) A féépulet rendeltetését kiszolgalo, kiegészitd funkcioji onallo épliletként elhelyezhetd:
haztartassal kapcsolatos taroloepilet a gépjarmiitarolo kivetelevel, barkacsmihely, miterem.

b) Az epitési ovezet Patak utca meghosszabbitasaban nyild tombbelsében

ba) A fééplet kizardlag lako rendeltetést tartalmazhat.
bb) Terepszint alatti beepités nem megengedett.

Az ingatlan Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT) szerinti dvezeti besorolasa — Lke-1

Kertvarosias lakoteriiletek:

laza beeépitesi, 0sszefliggd nagy kertes, tobb onallo rendeltetési egységet magaba foglalo, 7,5 m-es
beépitési magassagot meg nem halad6, elsésorban laké rendeltetésii épiiletek elhelyezésére
szolgalnak. A nagy- és kisvarosias terliletekkel szemben a teriiletfelhasznalasi egység teriiletén az OTEK
rendelkezései alapjan a k6zossegi szorakoztatd, az igazgatasi és az iroda rendeltetes nem helyezhetd el.

Elhelyezhetd funkciok:

e |akas,
e kereskedelem, szolgaltatas,



o hitéleti, nevelesi, oktatasi, egészsegugyi, szocialis rendeltetes,
e kulturalis rendeltetes,

e szallas jellegii rendeltetés,

e sport,

Ebbe a teriletfelhasznalasi egységbe Pest és Buda szabadonalld beepitest, elsésorban csaladihazas
lakoteruletei tartoznak. A kialakult beépitesi siriiseg elsGsorban a morfologiai adottsagokkal es a
telepulésszerkezetben elfoglalt hellyel fiigg 0ssze, valamint érzékelhetd a févaroshoz csatolt, korabban onallo
telepiilések sajatos telekstrukturaja is. Ennek a differencialt rendszernek a megtartasa a jovében is indokolt.
Pesten és a budai oldal sik teriletein legintenzivebb a beépités, kisebbek a kialakult telkek, mint a budai
hegyvidéki terlleteken. Sziluettvedelmi szempontbol fontos a hegyvidéki és a budai elovarosi zona természeti
teruletek melletti lakoterileteinek kiemelt kezelése. A terliletek sajatossagai alapjan kilon teruletfelhasznalasi
egysegként szerepel ezért

e a kertvarosias, intenziv beépitésii lakoterilet,
e a kertvarosias, laza beépitesti lakoteriilet,
¢ a kertvarosias, sziluetterzékeny, hegyvideki lakotertlet.

A kertvarosias teriileteken bell a meglévé intezmeények egy része (pl. templomok, iskolak) beépitesi
magassaga az OTEK-ban megengedett értéknél funkcionalis okokbol nagyobb, Gj ilyen tipusu
letesitményeknél is szikséges a nagyobb magassag lehetésége. Annak érdekében, hogy a kertvarosias
lakoterlletek ne mozaikosan — apro intézményteriletekkel tlizdelve — jelenjenek meg a tervben, a kertvarosias
lakoterilleten a kozhasznalatl épitmények (kézigazgatasi, oktatasi, hitéleti, egészségvédelmi, szocilis,
kulturalis, miivelédesi és sport rendeltetes) esetében 12,5 m8 lehet a beépitési magassag értéke. Fent
esetekben ettdl elterd ertek csak kilon jogszabaly alapjan (OTEK) alkalmazhato.

Kertvarosias, intenziv beépitésii lakoteriilet (Lke-1) teriiletfelhasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakéterllete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonléd adottsagokkal rendelkezd sik teruletei
is. A beépités karaktere szerteagazo: szabadonallo, ikres és oldalhataron allo beépités mellett eléfordul
zartsoru, sorhazas beépités is. Igen elterd a telekmorfologia is, ami miatt a teriletek tovabbi differencialasa a
keriileti teleplilesrendezési eszkoz feladata. A beépitesi sirliseg a parkolas épileten belili megoldasa
érdekében 0,89 értekben kerult meghatarozasra.



Ertékelt ingatlanrész
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