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Az értékelés egy eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy elélapot és 3 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 323., 136258 hrsz.

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizasabol 2021. aprilis 28-i forduldnappal Ingatlanvagyon
értékelést készitettlink a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé Budapest XVII. ker., Pesti it 323.,
136258 hrsz.-u telek forgalmi érték meghatarozasara. Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényessége
lejart, Tarsasagunk aktualizélé ingatlanvagyon értékelést készitett targyi ingatlanra vonatkozdan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2021. aprilis 28-an készitett értékelés Ota eltelt id8szak alatt az ingatlan
kérnyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével a Budapest XVII. ker., Pesti ut 323., 136258 hrsz.-u telek forgalmi érték meghatarozasa.

1. Az ingatian tulajdoni helyzetében az elézd értékelés dta nem tdrtént valtozas.
2. Az aktualizald értéktanusitvany elkészitésekor 2022.02.08-an ismételt helyszini szemiére keriilt sor.
3. A helyszini szemle alkalmaval megallapitottuk, hogy az ingatlan kialakitasaban, allapotaban,

kdrnyezetében az el6zd értékelés 6ta nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét
befolyasolna.

4. Az el6z6 értékelésben felhasznalt 6sszehasonlité adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A
mellékletek kozott talalhatd szamitas tartalmazza az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasat, valamint
az aktualizalas alapjat képezd Uj sszehasonlité adatokat és szamitasokat.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, a Budapest XVII. ker., Pesti it
323., 136258 hrsz.-u telek most meghatarozott és a korabbi értékelésben meghatarozott forgalmi értéke
koz6tt az eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért a 2021, aprilis 28-an készitett értékelésben meghatarozott
22 600 000 Ft + afa, azaz a huszonkettdmillio-hatszazezer forint + afa forgalmi értéket valtozatlanul
fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézédésiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szereplé véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szerepld
feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 323., 136258 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVII. ker., Pesti ut 323., 136258 hrsz.-U telek piaci forgalmi értékének meghatarozasa, a
2021.04.28-an készllt ingatlanvagyon-értékelésiink aktualizalasa.

Elvégeztiik targyi telek aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A MEGBizAS
Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: _ 2022.02.08.
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle idépontja: 2022.02.08. -

AZ INGATLAN NYILVANTARTAS SZERINTI ADATAI

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezese: kivett beépitetlen terllet
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen, egyenetlen felszind, flives, fas, bokros tertlet,
a szomszédos 136255 hrsz.-U telektd! kerités nem hatarolja
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1171 Budapest XVII. ker., Pesti at 321.
o 1171 Budapest XVII. ker., Postakiirt utca 2.
Az ingatlan helyrajzi szdma: 136258
Telek terilete: o 704 m? _
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes terlilet

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 22 600 000 Ft + afa,
azaz huszonkettomillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, az 32 100 Ft/m2 + afa,
704 m2 alapteriletre vetitve, kerekitve: azaz harminckettdezer-egyszaz forint/m? + afa

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

Az aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig 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 323., 136258 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

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

A vizsgalt telek Budapest XVII. kerillet Rakoskert varosrész szélén a Séardnd utca - Postakocsi utca —
Postakurt utca — Pesti 0t altal hatarolt tdmbben, a Postakocsi utca és a Pesti Ot sarkan helyezkedik el. A
vizsgalt teriilet iires, beépitetien, egyenetlen felszinl, beépitése esetén mindenképpen tereprendezése
szilkséges, fiives, bokros, fas terlilet. A szomszédos 136259 hrsz.-U telektdl kerités nem hatérolja. A telek
megkozelithetd a Postakiirt utca feldl és a Pesti Otrdl egyarant. A Pesti Gton a telek elétt esdvizelvezetd arok
huzédik, ami meggatolja a gépkocsival torténd behajtast a telekre.

A telek Lke-1/2 jelli épitési Gvezetben fekszik. Az Lke-1 jelli kertvarosias, intenziv beépitési lakéterilet egy
vagy tobb rendeltetési egységet magaba foglal6, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem
haladd, zartsord, oldalhatéron &llo, ikres vagy szabadonalld beépitési méddu, elsdsorban lako rendeltetés(
épiletek elhelyezésére szolgal. Az Lke-1 lakéterliletek épitési dvezeteiben elhelyezhetd fééplilet az épitési
dvezetre vonatkozo eltérd elbiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeliebb 1000 m2 bruttd szintteriiletl kiskereskedelmi, tovabba nem Uzemi jellegii szolgaltatd;

¢) kulturalis,

d)
)

e) igazgatasi, iroda;

szallas jelleg(;

f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészséglgyi, 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.

w.uapest Fovaros Vagyonheasid Fésposg
Budapest, 2022.02.08. i 3 oo Tl &‘iﬁkédﬁ Récrtononly.
p _ Ellenbrizte: -
, - /ét T
Tomcsik Veronika Reményi Krisztina \ :
ingatlanvagyon-értékel6 ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.. 08320/2019 eng. szam: IM 9629/2011

e
Fekeshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Térképmasolat

Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
Szamitasok

Fényképek






Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni 1ap

Budapest Féviros Korminyhivatala Foldhivatali FSosztily
Budapest, XIV., Bosnyék té&r S. 1590 Budapest, P 101 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés szam: 8000004/16090/2022

2022.01.17
BUDAPEST XVII.KER. Szektor : 53
Belterilet 136258 helyrajzi szém
1171 BUDAPEST kVII,KER, Pesti Gt 323.
1171 BUDRPEST XVII .KER. Postakurt utca 2.
LRESZ
Foldrészlet terulete valtozaz eldtt: 621 (m2) torld hatarozat:
Foldréazlet tertlete valtozis eldtt: 704 (m2) torld hatarozat:123898/1/2024/14.11.03
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok tertlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett épitési ternlet v 704 V.00
ILRESZ

#*culajdoni hanyad: 1/1 torld hatirozat: 123898/1/2014/14.11.03
bejegyzé hatirozat, érkezési idd: 128495/1992/1992.06.30
torldé hatarozat: 123898/1/2014/14.11.03
jogcim: tulajdonba adas
jogéllas: tulajdonos
névi XVII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1173 BUDAPEST XVII.KER. Pesti at 165

¥ tulajdoni hanyad: 1/1 torld hatarozat: 15393%/1/2019/19.12.16
bejegyzo hatarozat, érkezeési idd: 123898/1/2014/14 11 .03
torld hatarozat: 153939/1/2019/19.12.16
jogcim: tulajdonba adas 128495/1992/1992.06.3U
jogeim: kiigazitas
utalas: II /4.
jogallaz: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XVII. KERULET RAKOSMENTE ONKORMANYZATA
cim: 1173 BUDAPEST XVII.KER Pesti Gt 1665.
II/4. sorszam alatti bejegyzés rangsoriban.

6. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 153939/1/2019/19.12.16
jogcim: ceere
utalds: II /5.
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varoashiz utca 9-11

mM.RESZ

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

‘TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Budapest Fovaros Komunybreatah Foldhnatah Foosztalv
Budapest. XIV. Boznyak ter 5 1590 Budapest. Pf 101

E-hiteles terképmasolat - Teljes masolat

2021 0427135953
Helyrapn »zimy  BUDAPEST XV KER. bekerulet 136258
Mesetarany 1 1000
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Kertvarosias, intenziv beépitési lakéterilet (Lke-1) terlletfelnasznalasi egységbe a pesti oldal valamennyi
kertvarosias lakoteriilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal rendelkez6 sik terliletei
is. A beépités karaktere szerteagazo: szabadonall6, ikres és oldalhataron all6 beépités mellett el6fordul
zartsord, sorhazas beépités is. igen eltérd a telekmorfolégia is, ami miatt a teriiletek tovabbi differencialasa a
keriileti telepiilésrendezési eszkdz feladata. A beépitési siirliség a parkolas éplleten beliili megoldasa
érdekében 0,89 értékben kerlilt meghatarozasra.

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

24. Kertvarosias, intenziv beépités(i lakotertletek (Lke-1) altalénos elGirasai

24.§ (1) Az Lke-1 jelli kertvarosias, intenziv beépitésilakoteriilet egy vagy tobb rendeltetési egységet magaba
foglalé, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzden meg nem haladd, zértsord, oldalhataron allo, ikres vagy
szabadonallo beépitési modu, elsésorban laké rendeltetésii épuletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Lke-1 lakéteriiletek épitési dvezeteiben elhelyezhetd foépllet az épitési bvezetre vonatkozo
eltérd eléiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeliebb 1000 m2 bruttd szintteriileti kiskereskedelmi, tovabba nem tizemi jellegl szolgaltato;
c) kulturalis,

d) szallas jelleg(;

e) igazgatasi, iroda;



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

g) sport
rendeltetést tartalmazhat.

(3) Az Lke-1 lakéteruletek épitési Gvezeteiben (izemanyagtdlté allomas nem helyezhetd el.

(6) Az Lke-1 lakéterliletek épitési dvezeteiben - az épitési dvezetre vonatkoz eltérd elbiras
hianyaban - az alabbi melléképitmények helyezheték el:

a) kdzml-becsatlakozasi miitargy,

b) hulladéktartaly-tarolé,

)
c) kerti épitmény,
d) jégverem, z6ldségverem,
)

e) sajat szikségletre szolgald komposztalo.

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

(8) Lakoterileten - amennyiben az épitési dvezet eldirasa nem tiltja az alabbi épitmény-elhelyezést

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

a) funkcidja kizarolag a kertmlveléshez 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
kordljarhatosag legalabb 0,6 méter, legfeljebb 1,00 méter széles szabad savon biztositott legyen;

c) az Bvezetre vonatkozd el6irasok betartasa mellett legfeljebb 1 db bruttd 30 m? alapteriilet(i lehet;

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

(9) Lakéterlleten - amennyiben az épitési dvezet eléirasa masképp nem rendelkezik - labon allo kerti
tetd telkenként legfeljebb 1 db, legfeliebb 20 m2 -es vizszintes tetdvetiilettel helyezhet6 el.

(10) Az Lke-1 lakétertiletek épitési Gvezeteiben

a) a lakoteriiletre vonatkozo kdrnyezeti normativakat meghaladé kornyezeti terhelést (pl. zajos,

blizs, vagy porszennyezddést) okozé tevékenység,

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

c) szemely-, vagy aruszallitdst végzd jarmlvek tarolasat szolgalé tevékenység (6nallé parkold,



parkol6haz vagy garazs, telephely),

d) jarmlikarosszéria-lakatos és fényezé, valamint izemanyagtoltd és jarmiimosé tevékenyseg,

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

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

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

Egy telken legfeljebb 2 féépiilet helyezhetd el, ha fvezeti el6irds masként nem rendelkezik.

(12) Uj épiilet épitése és meglévd épiilet-bévitése esetén az épiiletek utcara merdleges mélysége nem
lehet tobb 20 méternél. Kivételt képeznek:

a) a 40 méter és az 50 méter kozotti mélységl telkek, ahol az épiiletek utcara merdleges mélysége
nem lehet tbb mint 25 méter,

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

c) kdzintézmények.

(13) Az épiileten beliil, lakasonként legalabb 2 m2 alaptertilet(i tarold helyet kel 1étesiteni szerszam-
, szanko, kerékpar stb. szamara, amely 6nall6 helyiségként vagy a garazzsal kdzos légtérben is
kialakithaté. Utobbi esetben a tarolohely a gépjarmiitarolé kialakitasara eléirt méreteken felil
biztositandé.

(14) Telkenként legfeliebb 2 db, 2,2 méter épliletmagassagu hulladéktartaly tarol6 létesithetd,
keritéssel egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartaly tarold alapterilete legfeljebb 1,5 m2/lakas lehet.
Kerékpartarol6 a hulladéktartaly taroléval egyiitt is kialakithato, erre a célra legfeljebb 2 m2/lakas
alaptertilet biztosithaté.

(15) Az épitési 6vezetek kialakult beépités( teriletein

a) meglévo éplilet csak az eldirt épitési helyen belill bdvithetd. Az épitési helyen kivil es6
épliletrész(ek)en csak atalakitas végezhetd.

b) bévitéssel vagy megosztassal keletkezd (j lakast megkdzeliteni, csak belsd lépcs6hazbél vagy zart
légterd kiilsé 1épcsbhazbdl lehet.

(16) Az épitési 6vezetben telkenként 1 lakas épitése esetén a gépjarmii elhelyezését tetken bellil kell



biztositani, minden tovabbi j lakas épitése, kialakitasa esetén az eldirt gépjarmii féréhelyet épiileten
bellil vagy az éplilettel egybeépitett, fedett taroldban kell biztositani. Amennyiben az dvezeti eldiras
lehetbvé teszi onéllé épiletben is elhelyezhetd.

(17) Uj épiletet elhelyezni, rendezett terepszintjét kialakitani a meglévé terepszint
figyelembevételével lehet. Az Uj beépitésii telkek rendezett terepszintjiének a szomszédos telkek
rendezett terepszintjével azonos szinten kell csatlakoznia a telekhatarok mentén.

(18) Az épitési dvezetek teriiletén a féépliletnek (tobb fééplilet esetén legalabb egy féépliletnek,
Utemezett beépités esetén az elsdként megéptilének) legalabb 40%-ban az elékerti épitési hatarvonalon
kell &llnia. Amennyiben az ingatlan utcai és oldalso telekhatarai nem merélegesek egymasra, lgy az
éplilet egyik sarkat az eldkert altal meghatarozott épitési hatarvonalra kell allitani.

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

(20) A foéplilet rendeltetését kiegészitd épllet 6nalldan csak az dvezeti eléirasokban meghatarozott
helyen és modon helyezhetd el. Erre vonatkoz eltérd dvezeti el6iras hianyaban ilyen célra épiilet,
éplletrész, rendeltetési egység, helyiség csak a fééplletben vagy azzal dsszeépitve, vele egy tomegben
alakithato ki.

(21) A kialakithato legnagyobb telekterlilet - az épitési dvezetre vonatkozo eltéré elGiras hianyaban -
a kialakithat6 legkisebb telek terliletének 2,5-szerese lehet.

(22) Oldalhataron &ll6 beépitési modu épitési Gvezetekben az épiiletek kozétti legkisebb tavolsagra
vonatkoz elbirasok betartasaval:

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

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

c) 14 méternél szélesebb telken az oldalkert az épitési Gvezetben megengedett legnagyobb
epuletmagassag mértéke. Az 1 méteres csurgotavolsag betartasa kotelezd.

(23) A hatsokert mérete - fekvb telek kivételével - eltérd épitési dvezeti el6iras vagy szabalyozasi terv
eltéré 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 egyezé, de
akadalymentesités esetén a hatsokert mérete az akadalymentesitéshez sziikséges mértékben
csokkentheto.

(24) Fekvotelek esetében - dvezet, vagy szabalyozasi terv eltérd rendelkezése hianyaban - az elokert
mélysége az érintett utcaszakaszon kialakult mérték, ennek hianyaban, vagy ha egyértelmiien nem
allapithaté meg: 3 méter. A hatsokert mélysége legalabb a hatsd kertre néz6 homlokzat tényleges
magassaganak a fele, de legalabb 3 méter, a vonatkozé telepitési tavolsag betartasaval.

(25) Magant - eltérd épitési dvezeti elbiras vagy szabalyozasi terv eltéré jeldlése hianyaban - mar
telkekre felosztott és jellemzéen beéplilt tombok belsejében Ujonnan kialakitandé épitési telkek
megkozelitése céljabdl nem Iétesithetd.

(26) Az épitési 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 szélességu, vagy 1 db legfeljebb
4,0 méter szélesség(i gépkocsi behajtast biztositd kapu, és legfeljebb 2 db, egyenként legfeljebb 1,5
méter szélességli személykapu létesithetd a kdzterlileti failltetés lehetdségének biztositasaval.

¢)5 hatsé és oldalsé telekhataron atszell6zést biztositd kerités 1étesithetd, kivéve, ha a szomszédos
ingatlanon nem kizarolagosan lakéfunkci6 van. Az atszelldzést biztosito kerités legfeljebb 1,80 méter
magassagu lehet.

(27) Az épitési dvezetek teriiletén mobil arusitdhely nem helyezhetd el.
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Szamitas
Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlité modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.
Az ingatlan hozam alapu értékelése nem realis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkalmas Ures, beépitetlen

terilet). A fejleszt6i aktivitas ezen a teriileten leginkabb a csaladi hazak épitésére koncentralodik, igy a
maradvanyerték meghatarozasan alapulé médszert nem alkalmazzuk, tovabba a koltség alapli modszer
felépitményes ingatlanok értékelésére szolgald, elsésorban ellendrzé6 mddszer, ezért ezeket a médszereket

nem alkalmaztuk.

1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci dsszehasonlitdé modszerrel

| Atelek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel
Megnevezés 1. 2 3.
fngatlan cimek XVI1,, Pesti it 323. (136258 hrsz.} XVIl,, Rékoscsaba XVII, Rékoscsaba XVII., Rakoscsaba
Adatjelege Vizsgélt ingatlan kindlafi adat kind'af adat kindlaf adat
Adat datuma 2022. februar 2022 februar 2022. februdr
Adat forrasa ingatian.comy32612703 ngatian.cony32524925 ingatian.comy32616817
lingatlan tipusa telek telek telek telek
Netté kinalati ar (Ft) 15748 031 36 850 394 46377 953
Kinslatmattkorrigallar (FY Kkindlat vt 14960 630 35007 874 44059 055
=270
Epimény max ag (m) 6 6 [ 45
Szinterilet muta (m'fm’) 045 06 07 035
Beéprhetiség 25% 25% 30% 25%:
Telek erilet (') 704 413 1078 1427
Fajlagos ar (Ftm®) 36 224 32 475 30 875
Viany kozmive! rendelkezo,
hre'prendgze?t lgenylc. a OSzh!{an-kozos tulz:udon Vi, vilany, csabrna eken ) o )
szomszédos elek! keriBssel nem | (hasznalal megosz@ssal), beli g 3 oo Osszkozmuves, glaiap
. . . 5 PP elil. bbb kozmi az ulcard . i
Szoveges leras hatarolt, szabalytalan alaku, sarkon kdzmi nélkiil, sarkon elérhei, Nyeles kia'akiasi alakd, enyhén lejos, patakkal
ehelyezkedd lakoovezet elek. elhelyezkedd, sk, csendes Llek hatarolt, bentando épuletee!
Parkolni kozieruleten volabb, a | meliékuicaban Bldhai telek
szomszédos ukakban lehetséges.
Ertékmodosité tényezok
Jogi jelleg Onald ulaidon kedvezdfenebb hasonld hasonio
Korrekcid mérigke 5% % 0%
Kerlleten beli elhelyezked Rékoscsaba M0-&s fehabja Kedvezdbb kedvezGbb Kedvezobb
kozelében
Korrekcid mérigke -5% -5% 5%
Kozlekedés megleleld hasonld hasonié hasonid
Korrekcid mérigke 0% 0% 0%
Egyenefen felszinl, sarkon
Talekalekrat, domborzet, ehelyezkeds, szabilyblan alaki, nasoni Kedvezolenebb hasonio
° fives, fs, bokros terilet
Korrekeio méréke 0% 5% 0%
Telek méret 704 m2 kisebb nagyobb nagyobb
Korrekeid mérike -5% 5% 10%
Infrastruidtura (kézmi vilany kozmive! rendelkezk kozmii nékiili viz vilany csabrna bsszxdzmives
ellatottsdg)
Korrekeio mérigke 2% -4% -6%
Bontandé épilet nincs nincs nincs van
Korrekeid mérigke 0% 0% 5%
Ovezeti besorolés Lke-1/2 (vegyes funkciéra alkalmas | Lke-1/29 (vegyes funkciora | Lke-1/27 (vegyes funkcidra | Lke-1/28 (vegyes funkciéra
ferile) alkalmas eriilet) alkalmas ferilet) alkalmas feriilet)
Korrekeio mériéke 0% 0% 0%
Beépithetdség; szintterllet 25%; 0,45 m2im2 25%:0,6m2im2 30% 0,72 25%:0,35m2Im2
Korrekcid mérigke 0% -5% 0%
K'orrekc@ avizsgélt ingatlanhoz 3% % ™
viszonyitva
Korrigétt xjlagos &r (Ftinr’) 32808 35138 31176 32110
Korrigalt ar (Ft) 23 096 765 fajlagos m’ ar x elek aiapleriilet
Atelek nefto forgalmi
. ; 23 100 000 Ft
értéke kerekitve
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Budapest Févéros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B/21/U/110

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest, 2021.04.28.

Az értékelés egy eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot, 14 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 323., 136258 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest XVII. ker., Pesti tt 323., 136258 hrsz.-u telek piaci forgalmi értékének meghatarozasa.
Elvégeztik targyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk éssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda
Az értékeld neve: ) BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értékelés kiadasanak napja: _2021.04.28. -
Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2021.04.20.
Alkalmazott mddszerek: piaci 6sszehasonlitd médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: kivett beépitetlen terilet
Az ingatlan fizikai megjelenése: beépitetlen, egyenetlen felszind, fiives, fas, bokros teriilet,
a szomszédos 136259 hrsz.-U telektdl kerités nem hatérolja
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1171 Budapest XVII. ker., Pesti Gt 323.
1171 Budapest XVII. ker., Postakiirt utca 2.
Az ingatlan helyrajzi szama: 136258 -
Telek terllete: - 704 m2 o
Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Ertékelt ingatlan: teljes teriilet

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 22 600 000 Ft + afa,
azaz huszonkettémillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, az 32 100 FtYm2 + afa,
704 m? alapterliletre vetitve, kerekitve: azaz harminckettbezer-egyszaz forint/m2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti it 323., 136258 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

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

A vizsgalt telek Budapest XVII. keriilet Rakoskert varosrész szélén a Sérand utca — Postakocsi utca -
Postakiirt utca — Pesti Ut altal hatarolt tombben, a Postakocsi utca és a Pesti Ut sarkan helyezkedik el. A
vizsgalt teriilet Ures, beépitetien, egyenetlen felszinii, beépitése esetén mindenképpen tereprendezése
sziikséges, fiives, bokros, fas teriilet. A szomszédos 136259 hrsz.-U telektd! kerités nem hatarolja. A telek
megkézelithetd a Postakiirt utca fel6l és a Pesti Gtrol egyarant. A Pesti Gton a telek el6tt esévizelvezet6 arok
huzodik, ami meggatolja a gépkocsival torténd behajtast a telekre.

A telek Lke-1/2 jelli épitési Gvezetben fekszik. Az Lke-1 jell kertvarosias, intenziv beépitésii lakoterilet egy
vagy tobb rendeltetési egységet magaba foglalo, 7,5 méteres beépitési magassagot jellemzéen meg nem
halado, zartsord, oldalhataron &llo, ikres vagy szabadonalld beépitési modu, elsésorban lakéd rendeltetési
éplletek elhelyezésére szolgal. Az Lke-1 lakoteriiletek épitési dvezeteiben elhelyezhetd f6épllet az épitési
Gvezetre vonatkozo eltérd eldiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeljebb 1000 m2 bruttd szintteriiletl kiskereskedelmi, tovabba nem lizemi jellegli szolgaltato;
c) kulturalis,

d) szallas jellegd;

e) igazgatési, iroda;

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

g) sport

rendeltetést tartalmazhat.

udapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont

Budapest, 2021.04.28. Zartkorlien Miikodo Részvénytareassg
2

o, Ellendrizte: @JM&Q
Tomesik Veronika™ eményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 08320/2019
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 323., 136258 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK ZRT. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld telek piaci forgalmi
értékének meghatarozasaval értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, térképmasolatot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemz6it, allapotét, értékbefolyasol6 adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest XVII., kerllete a fovaros legkeletibb és - 54,83 km2nyi teriletével a - legnagyobb kiterjedésii
kerllete. Eszakkeleten Nagytarcsa, északnyugaton a XVI. keriilet, délnyugaton a X. keriilet, délen a XVIII.
keriilet, délkeleten Ecser és Maglod, keleti iranybdl Pécel hatarolja.

Naplds-td Q

Koztemelto
idapesti Temetkezesi

Budapest, Pesti
ut323, 1171

(4]

Budapest o
Nemzetkozi e
Repliidtér Ecser Magléd

A kerliletet észak-déli irdnyban harom részre tagolja a rajta athaladé hatvani és szolnoki vasutvonal, melyek
erés hatarvonalakat huznak a varostestben. A hatvani vonallal parhuzamosan hizodik a Rakospatak, mely
szintén noveli a vasut tagolo jellegét. A kerlilet oktatasi, nevelési, kulturalis, egészségligyi intézményekkel
ellatott. Rakosmente beépitett terliletei a Pesti (t-Jaszberényi Gt vonalan, mintegy koldGkzsindron
kapcsolodnak Budapest bels§ kerlleteinez. A keriilet ma kilenc varosrészre tagolodik, Ugymint
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VAGYONERTEKELES Budapest XVII., Pesti Gt 323., 136258 hrsz.

Akadémiatijtelep, Madardomb, Rakoscsaba, Rakoscsaba-Ujtelep, Rakoshegy, Rakoskeresztir, Rakoskert,
Rékosliget, Régiakadémiatelep. A vizsgalt ingatlan Réakoskert varosrészen helyezkedik el. Rakoskert hatarai:
Pesti Ut az Osszekotd utcatél - Csongrad utca - Szérazhegy utca keleti oldalan fekv teleksor keleti hatarvonala
— Pesti Ut - a févaros hatara - a MAV ecseri vonala - Osszekétd utca a Pesti atig.

RAKOSCSABA
JDAPEST

KERULETE

m
Budapest, Pesti Q
0t 323, 117 =l
RAKOSKERT —— 1ut
BAUHAUS
SZAKARUHAZ Magléd
8
D

A vizsgalt ingatlan csaladihazas karakter(i lakoterlleten fekszik. Személygépkocsival és témegkdziekedéssel
a Pesti Utrl egyarant elérhetd. A teriilet kdzvetlen kdzelében 162-es jelli autébusz &lloméasa, valamint a
Sarand utca és Pesti t saran elhelyezkedd autébusz allomas talalhatd, ahol a 197-es, a 262-es, a 97E jelli
és az éjszakai 990 jeldi autobuszok kdzlekednek, melyekkel egészen az Ors vezér teréig juthatunk. A Pesti Ut
(pontosabban a varoshatar utani folytatasa) kozvetlen kapcsolatot biztosit az M0-as autopalyaval (48-as
szam( csomopont), a tertilet ettdl a csoméponttol kb. 1 km tavolségra fekszik.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 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 323., 136258 hrsz.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest XVII. ker., Pesti 0t 323.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

1171 Budapest XVII. ker., Pesti ut 323.

Helyrajzi szama:

136258

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: )

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése:

kivett épitési terlilet

Funkcié a valésagban:

beépitetlen, egyenetlen felszind, flives, fas, bokros teriilet,
a szomszédos 136259 hrsz.-U telektdl kerités nem
hatarolja

Telek alapteriilete:

704 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

nem tartalmaz bejegyzést

2.3 Azingatlan jellemzéi

A telek ismertetése

Beépitettség: nincs beépitve
Telek alakja: szabalytalan négyszdg _
_Domborzat: egyenetlen felszinl — beépitéskor a teriileten tereprendezés sziikséges
Noévényzet:  fakkal, fiivel és bokorral boritott tertilet
Kerités: a szomszédos 136259 hrsz.-U telektél kerités nem hatarolja
Egyéb: a telek elbtti Utszakaszon esdvizelvezetd arok huzodik
a Pesti ut két irdnyd, magas forgalmu féutnak mingsil o
Kozmlivek:
/X““““——Aﬁﬁ_
i e —
\
136260 136259 1380
379
A=
136257 36237
135261 7 '
=
€ 136256
) > s
LE 13676 136298
" : 136255 -
1964¢ 136753 136239

L

A fenti kdzmii térkép alapjan villany kézmiivel rendelkezik.

Ovezeti KESZ szerint: Lke-1/2 (vegyes funkciéra alkalmas terilet) — részletszabalyokat lasd a

besorolés: mellékletben
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1. sganmi tablizat — Kertvdrosias, intengfe becpirésii lnkdteriilet ¢pitési oregetei

A B | C ' D J E | F JT 6l H] 1 ] [ K
1 A telek Az épilet
3 . legkiseb legnagvobb legnagyobb . .
2 Ovezet | beépit kiﬁ‘?;i‘:é b beepitettrcge sziatterileti ;ﬁ:}i’l‘ﬁ]’: leghisebb | legnagrobb
3 jele mf;l . celekmaret sze;ee:se tel:})::ml :exfeses:nt ?:::;:g te .
4 () () ) o) | vemi [ szmp [ () ) )
5 Lke-1/1 SZ 500 - 35 30 0,6 0,2 60 - 6
6 Lke-1/2 SZ 540 16 35 25 0451 02 60 - 6
i Lke-1/3 KY4 ER1Y 16 3> LE) 0,6 0,2 [8] - [
8 Lke-1/4 SZ 540 16 25 30 0,7 0,2 50 3 7,5
9 Lke-1/5 SZ 700 - 30 30 0,6 0,2 50 - 5
10 | Lke-1/6 SZ 720 16 0 15 0,3 0,2 70 - 5
11| Lke-1/7 SZ 720 16 0 20 0,5 0,2 70 - 6
12 | Lke-1/8 SZ 720 16 35 25 0,6 0,2 50 3 7,5
13 | Lke-1/9 SZ 720 16 0 25 0,7 0,2 50 - 6,5
14 | Lke-1/10 SZ 720 - 25 25 0,7 0,2 50 - 7,5
15 | Lke-1/11 SZ 720 16 35 25 0,4 0,2 60 - 6
16 | Lke-1/12 SZ 720 16 35 25 045 | 0,2 60 - +,5
17 | Lke-1/13 SZ 720 14 30 25 0,6 0,2 60 - 6,5
18 | Lke-1/14 SZ 720 - 25 25 0,7 0,2 60 -
19 | Lke-1/15 SZ 720 16 35 25 0,7 0,2 60 - 7,5
20 | Lke-1/16 SZ 720 - 35 30 0,7 0,2 50 - 6
21 | Lke-1/17 SZ 1200 - 40 30 0,8 0,2 50 - 7,5
22 | Lke-1/18 SZ 2000 25 0 25 0,7 0,2 50 - 6,5
23 | Lke-1/19 SZ 2000 18 30 30 0,6 0,2 50 - 7,5
2.4 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o 6 tdmegkozlekedés e beépitést megeldzéen tereprendezés
o kertvarosias kornyezet szikséges
o sarkon elhelyezkedd e Pesti iton magas az atmendforgalom
e parkolas kozterilleten, a telek Pesti dti
oldalan nem lehetséges
lehetdségek veszélyek
o értékesités e nem jellemzd

Erésségek: belsé tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehet6ségek: kiils tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er@sségeinket.

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

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevé eés egy hajlandoségot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevékenységet kéveté fiiggetlen
tranzakcid kereteben, ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készlilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom mddszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvetelilberleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 lepései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

oL~

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

oAz elemzéskor az értékelbnek 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 dsszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
értékformak és jogok kdzott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertékmaodosité tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodosito tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezé vehetd fel, amely az
0sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmadositd tényezék kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

O O O O
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o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdé hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapertéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmabdositasa utan kialakuld fajlagos erték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasok kiilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbal
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezdk alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szémitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo &tlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantl, mint befektetéstél a piaci szerepl6k
altal elvart megtérllési rataval egyenlo.

A tokésitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettséqli tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adodik. Kiindulaskent a 15
éves futamideji Magyar Allamkétvény aktualis MNB referenciahozamat vettiik figyelembe, amely jol jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockézattal kapcsolatos tényezéket. Az egyéb kockazatok és
koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettiik figyelembe.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulésokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitmeénynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer 16 lépései:
1. Atelekérték meghatarozésa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3.  Awulasok szamitasa.
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4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevé funkciok (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, fliggetienil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pétlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eldallitasi koltség.

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

Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébd! indexalassal

levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, &s ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

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

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adodik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlité modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek szerint.

Az ingatlan hozam alapu értékelése nem realis (bevétel-termelésre jelenleg nem alkalmas Ures, beépitetlen
terlet). A fejleszt6i aktivitas ezen a terilleten leginkabb a csaladi hazak épitésére koncentralodik, igy a
maradvanyérték meghatarozésan alapulé médszert nem alkalmazzuk, tovabba a koltség alapli modszer
felépitményes ingatlanok értékelésére szolgalo, elsésorban ellenérzé modszer, ezért ezeket a modszereket
nem alkalmaztuk.

Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlito médszerrel

Atelek forgalmi értékének meghatérozasara a piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztuk. Tranzakcios adatok
nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kdvetkez6 tablazat szerint:
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Atelek forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Szoveges leras

hatarolt, szabalytalan alaka, sarkon
elhelyezkedt lakoovezet telek.

tereprendezéstigényld
lakodvezet telek. Bontandd

kézmiivel rendelkezd
lakodvezet telek. Bontando

Megnevezés 1. 2. 3
Ingatlan cimek XVII., Pesti ut 323. (136258 hrsz) XVII., Lemberg utca XVII., Rakoscsaba XVII., Bojtutca
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalat adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2021. aprilis 2021. aprilis 2021. aprilis
Adat forrasa ingatian.conv31907943 ingatian.conv32129526 ingatian.comv31976437
Ingatlan tipusa telek telek telek telek
Netto kinalati ar {Ft) 30629 921 28 267 717 30708 661
Kinalat miat korrigalt &r (FY L) k°"es'§/°‘° WS 29 098 425 26 854 331 29173228
=J /0
Epitmény max. magassag (m) 6 6 6 6
Szintterilles mutat) (mm’) 0,45 06 06 05
Beépithetiség 25% 25% 25% 20%
Telek terilet (nf) 704 1010 732 903
Fajlagos ar (Ftim’) 28 810 36 686 32307
Villany kézmiivel rendelkezd,
tereprendezéstigényld, a P Tereprendezéstigényld,
szomszédos telekts! keréssel nem Osszkzmives, sk, keritet, Viz, villany, gaz Zsakutcaban elhelyezkedd,

lakodvezet telek, viz kozmd a
telekhatarnal talalhatd.

Parkolni kzerlleten tavolabb, a éplete!. épliletel.
szomszédos utcakban lehetséges.
Ertékmodosito tényezék
Kerileten belili elhelyezkedés |  aroscsaba MO-s ehajoja kedvezébb hasonlé kedvezébb
kozelében
Korrekcio mértéke -5% 0% -5%
Kozlekedés megfeleld hasonlé hasonlo hasonlé
Korrekcié mérteke 0% 0% 0%
Egyeneten felszin, sarkon
l:ﬁ';;'::’a' Lt ole elhelyezkedd, szabalytalan alak, hasonl hasono kedvezobb
9 flives, fas, bokros terilet
Korrekcio mérteke 0% 0% -5%
Telek méret 704 m2 nagyobb hasonlo nagyobb
Korrekcio mérteke 5% 0% 5%
LS (kozmid- iy kzmiivel rendelkezik Bsszkszmives K6zmi nélkii vie
ellatottsag)
Korrekcio mértéke -6% 2% 0%
Bontando épiilet nincs van van nincs
Korrekcio mértéke 5% 5% 0%
Ovezeti besorolis Lke-1/2 (vegyes funkdéra alkalmas | Lke-1/29 (vegyes funkciora | Lke-1/29 (vegyes funkcidra Lke-1/7 (lako funkciora
ferillet) alkalmas tertilet) alkalmas teriilef) alkalmas tertilet)
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
zﬁ:&het“eg; LU 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 49 4% 59
viszonyitva
Korrigalt fajlagos &r (Fsz) 32168 27658 38154 30692
Korrigaltar (Ft) 22646 099 fajlagos m’ ar x telek afapteriilet
telek netto forgaimi
o i 22 600 000 Ft
érteke kerekitve
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest XVII. ker., Pesti at 323. alatti, 136258 hrsz.-i ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasat a piaci 6sszehasonlité mddszert alkalmazva.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 22 600 000 Ft + afa,
azaz huszonkettémillio-hatszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, az 32 100 Ft/m2 + &fa,
704 m? alapteruletre vetitve, kerekitve: azaz harminckettbezer-egyszaz forint/m? + afa

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

gudapest Foévaros Vagyonkezeld Kézpont
ZartkorGen Miikodd Részvénytareasag
2

Budapest, 2021.04.28.

2

;.:I.g g Ellendrizte: M
Tomcesik Veronika emenyi Krisztina

ingatlanvagyon-értékel6
Névjegyzéksz.: 08320/2019

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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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 szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsé érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvdnossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (killondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai trsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkul.

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

Jogi kdriilmények

Jogi természeti (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ertékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értékesithetok és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiliti.

Kompetencia

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

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizasté! valé fiiggés

A vagyonértékel6 a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld kdteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizésaban foglalt cé! érdekeben.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felnasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Ténykeént kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kbvetkeztetéseket tartalmazo6 szakanyag felhasznalasabél adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatian tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltéré hasznalat, allagromlas, mlszaki-fizikai elvéltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatian értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az ertekeloknek szeméelyes érdekik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

s

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

Az meghatérozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
'L\"{i! /an? i N g g

kertvarosias lakéterilete tartozik, de ide soroltak a budai oldal hasonlé adottsagokkal rendelkezd sik teriiletei
is. A beépités karaktere szerteagazd: szabadonallo, ikres és oldalhataron allé beépités mellett eléfordul
zartsoru, sorhdzas beépités is. Igen eltérd a telekmorfoldgia is, ami miatt a terliletek tovabbi differencidlasa a
kerlileti telepllésrendezési eszkdz feladata. A beépitési siirliség a parkolas éplileten beliili megoldasa
érdekében 0,89 értékben kerllt meghatarozasra.

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

24. Kertvarosias, intenziv beépitésti lakoteriiletek (Lke-1) altalanos eléirasai

24.§ (1) Az Lke-1 jelii kertvarosias, intenziv beépitési lakéterlilet egy vagy tobb rendeltetési egységet magaba
foglalo, 7,5 méteres beépitési magasségot jellemz6en meg nem haladé, zartsord, oldalhataron alig, ikres vagy
szabadonalld beépitési modu, elsésorban laké rendeltetésii épliletek elhelyezésére szolgal.

(2) Az Lke-1 lakoterliletek épitési Gvezeteiben elhelyezhetd f6épiilet az épitési dvezetre vonatkozd
eltérd eldiras hianyaban:

a) lako;

b) legfeljebb 1000 m2 brutté szintterileti kiskereskedelmi, tovabba nem iizemi jellegli szolgaltato;

c) kulturalis,

)
)

d) szallas jellegu;



e) igazgatasi, iroda;

f) hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségigyi, szocialis és
g) sport

rendeltetést tartalmazhat.

(3) Az Lke-1 lakoteriiletek épitési dvezeteiben iizemanyagtoltd allomés nem helyezhetd el.

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

a) kdzm(i-becsatlakozasi mitargy,

b) hulladéktartaly-tarold,

c) kerti épitmény,

d) jégverem, z6ldségverem,

)
e) sajat szlikségletre szolgald komposztalo.

(7) A hatsokert méretén beliil - az épitési dvezetre vonatkozd eltérd eldiras hinyaban - éplilet
egyaltalan nem létesithetd, a melléképitmények kdziil pedig kizarélag az épitési dvezetben elhelyezhetd
melléképitmények helyezhetdk el.

(8) Lakoterlileten - amennyiben az épitési dvezet el6irasa nem tiltja az alabbi épitmény-elhelyezést

- a féépllet rendeltetését kiszolgalo, kiegészitd funkcioju, a hatsé telekhatar mentén elhelyezhet6
épitményre az alabbi eldirasok vonatkoznak:

a) funkcioja kizarolag a kertm(iveléshez 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
korlljarhatosag legalabb 0,6 méter, legfeljebb 1,00 méter széles szabad s&von biztositott legyen;

c) az Gvezetre vonatkozo el6irasok betartasa mellett legfefiebb 1 db bruttd 30 m? alapteriiletii lehet;

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

(9) Lakoterlileten - amennyiben az épitési Gvezet eléirasa masképp nem rendelkezik - [abon all6 kerti
tetd telkenként iegfeliebb 1 db, legfeljebb 20 m2 -es vizszintes tet6vetiilettel helyezhetd el.

(10) Az Lke-1 lakoterlletek épitési dvezeteiben

a) a lakoteriiletre vonatkozo kornyezeti normativakat meghaladé kdryezeti terhelést (pl. zajos,

blizbs, vagy porszennyezdédést) okozé tevékenység,

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



c) személy-, vagy aruszallitast végzé jarmlivek tarolasat szolgald tevékenység (6nallé parkold,
parkolohaz vagy garazs, telephely),

d) jarmikarosszéria-lakatos és fényezd, valamint lizemanyagtolté és jarmiimosé tevékenység,

e) nagykereskedelmi rendeltetés vagy nem a fééplilet rendeltetését kiegészitd raktarozasi tevékenység
céljara terlilet nem hasznélhatd, ilyen tevékenység céljara épitmény nem létesithetd tovabba meglévé
éplilet rendeltetését ilyen célra megvaltoztatni nem lehet.

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

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

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

(12) Uj épiilet épitése és meglévé épiilet-bévitése esetén az épiiletek utcara meréleges mélysége nem
lehet tobb 20 méternél. Kivételt képeznek:

a) a 40 méter és az 50 méter kdzotti mélységii telkek, ahol az épiiletek utcara merbleges mélysége
nem lehet tobb mint 25 méter,

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

c) kdzintézmények.

(13) Az éplileten bellil, lakasonként legalabb 2 m2 alapteriilet(i tarold helyet kell létesiteni szerszam-
, 5zanko, kerékpar stb. szamara, amely 8nall6 helyiségként vagy a garazzsal kézos légtérben is
kialakithato. Utobbi esetben a taroldhely a gépjarmlitarolo kialakitasara eldirt méreteken feldl
biztositands.

(14) Telkenként legfeljebb 2 db, 2,2 méter épliletmagassagl hulladéktartaly tarold létesithetd,
keritéssel egybeépitett kialakitassal. A hulladéktartaly tarolé alapteriilete legfeliebb 1,5 m2/lakas lehet.
Kerekpartarold a hulladéktartaly taroldval egyitt is kialakithatd, erre a célra legfeljebb 2 m2/lakas
alapteriilet biztosithato.

(15) Az épitési dvezetek kialakult beépitésti teriiletein

a) meglévo épilet csak az eldirt épitési helyen beliil bovithetd. Az épitési helyen kiviil esé
épliletrész(ek)en csak atalakitas végezhetd.

b) bévitéssel vagy megosztassal keletkezd Uj lakast megkozeliteni, csak belsG 1épcséhazbol vagy zart
légteri kilsé lépcséhazbdl lehet.



(16) Az épitési Gvezetben telkenként 1 lakas épitése esetén a gépjarm(i elhelyezését telken beldl kell
biztositani, minden tovabbi 0j lakas épitése, kialakitasa esetén az eldirt gépjarmii féréhelyet éplleten
beliil vagy az épiilettel egybeépitett, fedett taroloban kell biztositani. Amennyiben az dvezeti eldiras
lehet6vé teszi 6nallé épiiletben is elhelyezhetd.

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

(18) Az épitési Gvezetek terliletén a foépliletnek (tobb féépiilet esetén legalabb egy féépiletnek,
litemezett beépités esetén az elscként megéplildnek) legalabb 40%-ban az elékerti épitési hatarvonalon
kell &llnia. Amennyiben az ingatlan utcai és oldalso telekhatarai nem merdlegesek egymasra, Ugy az
épiilet egyik sarkat az eltkert 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 legalébb 6 méter széles épulet.

(20) A fééplilet rendeltetését kiegészitd épiilet onalldan csak az dvezeti el6irdsokban meghatarozott
helyen és madon helyezhetd el. Erre vonatkozo eltérd dvezeti eldiras hianyaban ilyen célra épulet,
épliletrész, rendeltetési egység, helyiség csak a foépliletben vagy azzal 6sszeépitve, vele egy tdmegben
alakithaté ki.

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

(22) Oldalhataron allo beépitési modi épitési dvezetekben az épiiletek kdzotti legkisebb tavolsagra
vonatkozé el6irasok betartasaval:

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

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

¢) 14 méternél szélesebb telken az oldalkert az épitési Gvezetben megengedett legnagyobb
épliletmagassag mértéke. Az 1 méteres csurgotavolsag betartasa kotelezo.

(23) A hatsokert mérete - fekvé telek kivételével - eltérd épitési dvezeti elSiras 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 dvezetben a hatsdkert mérete 6 méter vagy a meglévé allapottal egyez6, de
akadalymentesités esetén a hatsokert mérete az akadalymentesitéshez sziikséges mértékben
csokkenthetd.

(24) Fekvitelek esetében - Gvezet, vagy szabalyozasi terv eltéré rendelkezése hianyaban - az elékert
mélysége az érintett utcaszakaszon kialakult mérték, ennek hianyaban, vagy ha egyértelm(ien nem
allapithatd meg: 3 méter. A hatsokert mélysége legalabb a hatsé kertre nézé homlokzat tényleges
magassaganak a fele, de legalabb 3 méter, a vonatkozo telepitési tavolsag betartasaval.

(25) Maganut - eltérd épitési dvezeti eldiras vagy szabalyozasi terv eltér6 jellése hianyaban - mar
telkekre felosztott és jellemzben beépiilt tdmbdk belsejében tjonnan kialakitando épitési telkek
megkozelitése céljabdl 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 szélesség, vagy 1 db legfeljebb
4,0 méter szélességli gépkocsi behajtast biztositd kapu, és legfeliebb 2 db, egyenként legfeljebb 1,5
méter szélességl személykapu létesithetd a kozterlileti faiiltetés lehetdségének biztositasaval.

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

(27) Az épitési dvezetek terliletén mobil arusitdhely nem helyezhet el.
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