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Előterjesztés 

a Képviselő-testület részére 

a Budapest X. kerület, Szent László tér 2., 3. és 4., a Füzér utca 19/B és a Füzér utca 

21/B szám alatti ingatlanokra vonatkozó csereszerződés megkötéséről 

 

I. Tartalmi összefoglaló 

 

Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 

tulajdonában áll a Budapest X. kerület, Szent László tér 2.,3. és 4. szám alatti, 39049/1 hrsz.-

ú, kivett intézményi épület művelési ágú, 6656 m2 alapterületű ingatlan, amelyen két épület 

található. Az egyik épületben működött a Kőbányai Cseperedők Bölcsőde, amelynek építési 

éve 1980, hasznos alapterülete 1326 m2. A másik épület irodaházként funkcionált 

(ügyfélszolgálat, okmányiroda), amelynek építési éve 1980, hasznos alapterülete 1165 m2. 

Szintén az Önkormányzat tulajdonában állnak a Budapest X. kerület, 39060 hrsz. alatt felvett, 

természetben a Füzér utca 19/B szám alatt található, „kivett, lakóház, udvar, gazdasági épület” 

művelési ágú, 1568 m2 alapterületű, valamint a Budapest X. kerület, 39058 hrsz. alatt felvett, 

természetben a Füzér utca 21/B szám alatt található, „kivett, lakóház, udvar, gazdasági épület” 

művelési ágú, 1548 m2 alapterületű ingatlanok, amelyek nem beépítettek. 

Az ingatlanok egybefüggően helyezkednek el, a telkek a Halom utca felől és a Füzér utca 

felől is megközelíthetők. Az ingatlanok sík felületű, kerített telkek. A teljes, fejlesztésre 

igénybe vehető fejlesztési tömb területe 9 772 m2.  

A Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat kerületi építési szabályzatáról szóló 

16/2020. (XI. 26.) önkormányzati rendelet szerint az ingatlanok övezeti besorolása Lk-1/17, 

„Kisvárosias, jellemzően zártsorú lakóterület”. 

 

Ez a fejlesztési terület már régóta az Önkormányzat beépítési, városfejlesztési tervei között 

szerepel, az első ezzel kapcsolatos lépések a 90-es évek végére nyúlnak vissza. A Ligettelek 

városrész városrehabilitációs akcióterületként került kijelölésre, és tömbönkénti részletes 

vizsgálat készült a megőrizendő építészeti értékekről és arról, hogy a helyenként foghíjas 

beépítés kiegészítésével hogyan lehet a városszövet folytonosságát újra megteremteni. Akkor 

neves építészek, városfejlesztők fogalmazták meg a tér lehetséges fejlesztési irányaként, hogy 

a szükséges szanálások után a Szent László téri templom mögött létesült új lakótömb 

megépítésével jöjjön létre az ún. „Szent László átjáró”, amely egy új gyalogos vagy 

kerékpáros átjáróval kapcsolatot teremtett volna a Szent László tér és a Liget utca között, 

majd pedig a jelen fejlesztési területen („Füzér átjáró”) egy új gyalogos közterületi kapcsolat 

teremtődött volna meg a Szent László tér és a Füzér utca között. Azóta megvalósult a Szent 

László templom mögötti foghíj beépítése, az Állomás utca 26. szám alatti fővárosi védett 

épület példaértékű, kortárs építészeti megfogalmazású bővítésével megépült az Önkormányzat 

új ügyfélközpontja, a szomszédos 3 telek által alkotott ingatlancsoport azonban azóta is 

hasznosítatlan maradt.  

  

Az Önkormányzat azóta két alkalommal, 2017-ben és 2022-ben nyilvános árverésen kívánta 

elidegeníteni a 3 ingatlanát, a kiírt nyilvános pályázatok azonban eredménytelenül zárultak.  
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A Molnárbeton Betongyártó és Kereskedelmi Kft. (székhely: 1103 Budapest, Salamon utca 2- 

B.ép., cégjegyzékszám: 01-09-709772, a továbbiakban: Molnárbeton Kft.) megkereste az 

Önkormányzatot azzal az ajánlattal, hogy az ingatlanokon olyan beruházást tervez, amelynek 

elsődleges célja egybefüggő területen megvalósuló több olyan lakóépület létesítése, amely a 

FIX 3% kamatozású hitelprogram feltételrendszerének megfelelő lakásokat tartalmaz.  

A kiemelt beruházás keretében 250 lakás megvalósítására tervezett azzal, hogy az egy vagy 

több lakóépületben kialakított lakások legalább 70%-a megfelel a FIX 3% kamatozású 

hitelprogram lakásokra vonatkozó előírásainak. 

A Molnárbeton Kft. javaslata szerint a telekingatlanok tulajdonjogának általa történő 

megszerzésére értékarányos csereügylet keretében kerülne sor. A konstrukció lényege szerint 

az Önkormányzat részére – a telkek forgalmi értékének mértékéig – összesen 782 m² 

alapterületű lakások tulajdonjoga kerülne biztosításra 1 100 000 Ft/m² egységáron, valamint 

átruházásra kerülne 16 gépkocsibeálló tulajdonjoga is.  

 

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a 

továbbiakban: Mötv.) 108/A. § (1) bekezdés c) pontja alapján a nemzeti vagyonról szóló 

2011. évi CXCVI. törvény 13. § (1) bekezdése szerinti versenyeztetés mellőzhető a helyi 

önkormányzat tulajdonában lévő társasági részesedés vagy ingatlan cseréje esetén.  

 

A területre 2022-ben vázlatterv készült a Budapest Főváros X. kerület Kőbányai 

Önkormányzat kerületi építési szabályzatáról szóló 16/2020. (XI. 26.) önkormányzati rendelet 

előírásainak megfelelő tervezett beépítéssel, amely 113 lakást, 9 irodát, illetve üzlethelyiséget 

és 173 mélygarázsban létesítendő személygépjármű várakozóhelyet tartalmazott.  

 

A Molnárbeton Kft.-től korábban kapott tájékoztatás szerint a beruházó szándéka 264 lakás 

létesítése, amely lehetőség kizárólag abban az esetben tud megvalósulni, amennyiben a 

projekt támogatást kap az Otthon Start program keretében, azaz az Otthon Start program 

keretében biztosított FIX 3%-os hitelprogram feltételeit teljesítő lakások építésére irányuló 

építési beruházások kiemelt beruházássá és a kiemelt beruházással összefüggő közigazgatási 

hatósági ügyek kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánításáról szóló 335/2025. (X. 30.) Korm. 

rendelet (a továbbiakban: 335/2025. Korm. rendelet) kiemelt jelentőségű üggyé nyilvánítja, és 

a kiemelő rendeletben eltérő rendelkezések kerülnek megállapításra a beépítésre és az építési 

magasságra vonatkozóan.  

 

A Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete (a továbbiakban: 

Képviselő-testület) a Budapest X. kerület, Szent László tér 2-4., a Füzér utca 19/B és a Füzér 

utca 21/B szám alatti ingatlanok hasznosítására vonatkozó elvi döntés meghozataláról szóló 

75/2026. (III. 12.) KÖKT határozatával (a továbbiakban: KÖKT határozat) az alábbiak szerint 

döntött.  

„1. Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete egyetért azzal, 

hogy az Önkormányzat tulajdonában álló, a Budapest X. kerület, Szent László tér 2-4., a 

Füzér utca 19/B és a Füzér utca 21/B szám alatti ingatlanokon (a továbbiakban: Ingatlanok) a 

Magyar Kormány Otthonteremtési Programjával összhangban lakóingatlan-fejlesztés 

valósuljon meg, amelynek érdekében – a MOLNÁRBETON Betongyártó és Kereskedelmi 

Kft. (a továbbiakban: Kft.) ajánlatát elfogadva – az Önkormányzat az Ingatlanokat 

csereszerződés keretében el kívánja idegeníteni összesen 782 m² alapterületű lakás 

tulajdonjogának 1 100 000 Ft/m² egységáron történő, valamint 16 gépkocsibeálló 

tulajdonjogának a megszerzése ellenében.  

2. Budapest Főváros X. kerület Kőbányi Önkormányzat Képviselő-testülete felhatalmazza a 

polgármestert, hogy az 1. pontban meghatározottak végrehajtása érdekében folytasson 
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tárgyalásokat a Kft.-vel, dolgozza ki a csereszerződés és a településrendezési szerződés 

részleteit, majd azokat terjessze a Képviselő-testület elé. 

3. Az 1. és 2. pont szerinti együttműködés során  

a) figyelemmel kell lenni az Ingatlanok beépítésével járó közlekedési infrastrukturális terhek 

megfelelő elosztására, valamint 

b) az Ingatlanok tulajdonjogának átruházása esetében az Önkormányzatnak megfelelő dologi 

biztosítékkal kell rendelkeznie.” 

 

A Képviselő-testület elvi döntését követően a Kormány 2026. április 9-én az egyes Otthon 

Start program keretében megvalósuló projektek kiemelt beruházássá nyilvánításáról, valamint 

egyes közlekedésfejlesztési projektek megvalósításának elősegítéséről szóló 81/2026. (IV. 9.) 

Korm. rendelettel döntött a Molnárbeton Kft. beruházó által kezdeményezett projekt kiemelt 

beruházássá nyilvánításáról azzal, hogy módosította a 335/2025. Korm. rendeletet.  

 

A 335/2025. Korm. rendelet a Szent László tér 2., 3. és 4., a Füzér utca 19/B és a 21/B szám 

alatti, 39049/1, 39058 és 39060 helyrajzi számú ingatlanokra vonatkozóan sajátos beépítési 

szabályokat és egyedi építési követelményeket állapított meg, amelyeket a 335/2025. Korm. 

rendelet 3/F. § (2) bekezdése tartalmaz. Ezen rendelkezések rögzítik a hatályos előírásoktól 

eltérő építési helyet, a beépítés módját, a beépítettség megengedett legnagyobb mértékét, a 

zöldfelület megengedett legkisebb mértékét, a beépítési magasság és a szintterületi mutató 

megengedett legnagyobb mértékét, a zöldfelület kialakítására vonatkozó rendelkezést, 

valamint azt, hogy összesen legfeljebb 270 lakó rendeltetési egység helyezhető el. A 

335/2025. Korm. rendelet 3/F. § (3) bekezdése rendelkezik a közútkezelői, forgalomtechnikai 

nyilatkozat, hozzájárulás megszerzésének szabályairól.  

 

A KÖKT határozat alapján az Önkormányzat egyeztetéseket folytatott a Molnárbeton Kft.-

vel, amelyen kidolgozásra kerültek a csereszerződés részletei, különös figyelemmel arra, hogy 

az ingatlanok tulajdonjogának átruházása esetében az Önkormányzat megfelelő 

biztosítékokkal rendelkezzen.  

 

A csereszerződés érvényességének feltétele az Mötv. 108/A. § (2) bekezdése szerint a 

fővárosi kormányhivatal jóváhagyása, a csereszerződés a jóváhagyással válik hatályossá.  

 

A csereszerződés értelmében az Önkormányzat a beruházás során megépült lakóépületekben 

összesen 785 m2-nyi lakás per-, teher- és igénymentes tulajdonjogát szerzi meg, amely a 

szerződésben részletezettek szerint 18 lakás tulajdonjogát jelenti, valamint 16 

gépjárműbeállóhely tulajdonjogának a megszerzését, szintén a csereszerződésben 

meghatározottak szerint.  

 

Az Önkormányzat a lakások és a gépjármű beállók tulajdonjogát az Mötv. 23. § (5) bekezdés 

14. pontjában meghatározott saját tulajdonú lakás- és helyiséggazdálkodási kötelező 

feladatának ellátása céljából szerzi meg csere jogcímén. 

 

A csereszerződés szerint a Molnárbeton Kft. a fizetési kötelezettségeinek biztosítékául – 

ideértve a teljesítési kötelezettség megváltása esetére kikötött pénzegyenérték megfizetésének 

kötelezettségét is – bankgaranciát vállal az Önkormányzat felé, amely bankgaranciát a 

szerződés aláírását követő 60 napon belül letétbe helyez. A bankgarancia nem minősül dologi 

biztosítéknak, ezért a KÖKT határozatot módosítani szükséges. Az ingatlanok tulajdonjoga 

akkor száll át a Molnárbeton Kft.-re, amikor a Molnárbeton Kft. a bankgaranciát az ügyvédnél 

letétbe helyezi. Ezt követően történik meg az ingatlanok birtokátruházása. A kivitelezéshez a 



 4 

Molnárbeton Kft. beruházási hitelt vesz fel, ezen hitel biztosítékaként az ingatlanokra első 

zálogjogi ranghelyű jelzálogjog bejegyzése történik meg.  

 

A csereszerződés szerint a Molnárbeton Kft.-nek az építési engedélyt 2026. december 31-éig 

kell megszereznie, amennyiben ez nem történik meg úgy a felek az építési engedély iránti 

kérelem jogerős elutasításától számított 30 napon belül kötelesek a csereszerződést, annak 

megkötésére visszamenőleges hatállyal felbontani, ezzel az Önkormányzat tulajdonjoga az 

ingatlanokra visszajegyzésre kerül a szerződés felbontása és eredeti állapot helyreállítása 

jogcímén. A 18 lakás és a 16 gépjárműbállóhely kivitelezését 2029. április 30-áig kell 

kulcsrakész állapotban befejezni, és átadni az Önkormányzatnak, valamint az ingatlanokra 

vonatkozó végleges használatbavételi engedélyt 2029. szeptember 30-áig kell megszerezni a 

Molnárbeton Kft.-nek. Amennyiben bármely időpont meghiúsul, úgy a Molnárbeton Kft. 

késedelmi kötbért köteles fizetni vagy az Önkormányzat választása szerint a vételár és 

szerződésszegési kötbért érvényesítheti. Amennyiben bármely időpont vonatkozásában a 

késedelem a 90. napot meghaladja, úgy az Önkormányzat választhat, hogy áttér a vételár és a 

szerződésszegési kötbér vagy a bankgarancia érvényesítésére.  

 

Az Önkormányzatnak lehetősége van a műszaki megvalósítást ellenőrizni, valamint a 

műszaki átadás-átvételnél hibajavítást kérni.  

 

Tekintettel arra, hogy jövőben megépülő lakások és gépjárműbeállók tulajdonjogát cseréli el 

az Önkormányzat, aminek az engedélyezése és kivitelezése során több olyan előre nem 

látható körülmény merülhet fel, amelyek késleltethetik vagy akadályozhatják a kivitelezést, 

ezért a csereszerződésbe az alábbi garanciák kerültek beépítésre a nemzeti vagyon értékének 

megőrzése érdekében: 

1. amennyiben a Molnárbeton Kft. 2026. december 31-éig nem szerzi meg a végleges építési 

engedélyt, úgy a Felek ettől eltérő, kifejezett írásbeli megállapodásának hiányában az építési 

engedély iránti kérelem jogerős elutasításától számított 30 napon belül külön okiratba 

foglalva kötelesek annak megkötésére visszamenőleges hatállyal felbontani. Ebben az esetben 

a telkek tulajdonjoga (vagy az összevonás útján létrejött telek tulajdonjoga) visszaszáll az 

Önkormányzatra, 

2. amennyiben a Molnárbeton Kft. a kivitelezést kulcsrakész állapotban 2029. április 30-áig 

bármely okból nem fejezi be, vagy az ingatlanokat nem adja birtokba, vagy a végleges 

használatbavételi engedélyt 2029. szeptember 30-ig nem kapja meg, úgy – a Felek eltérő 

megállapodása hiányában – az Önkormányzat választása szerint a Molnárbeton Kft. 

a) 350 000 Ft /nap késedelmi kötbért köteles fizetni vagy  

b) 1 181 791 400 Ft összeget fizet meg (lakások bruttó 1 100 000 Ft /m2 áron számított 

ellenértéke + szerződésszegési kötbér), 

c) 90 nap késedelem esetén az Önkormányzat dönthet a vételár és szerződésszegési kötbér 

egyidejű megfizetésére való áttérésről, vagy 

d) az Önkormányzat dönthet úgy, hogy nem kívánja megszerezni a lakások tulajdonjogát, 

kötbérigényt nem érvényesít, hanem lehívja az 1 181 791 400 Ft összegű bankgaranciát.  

 

Tekintettel arra, hogy a 335/2025. Korm. rendelet alapján településrendezési szerződés 

megkötése nem kötelező, 259 000 000 forint összeg erejéig külön beruházási megállapodás 

alapján a beruházáshoz kapcsolódó infrastruktúrafejlesztést végez a Molnárbeton Kft. a 

lakások műszaki átadás-átvételének napjáig. Amennyiben ez nem valósul meg, akkor 

Molnárbeton Kft. 259 000 000 forint megfizetését vállalja azzal, hogy az Önkormányzat 

kötelezi magát arra, hogy ezt az összeget kizárólag a beruházással összefüggő 
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infrastruktúrafejlesztésre fordítja. A fentiekre tekintettel szükséges a KÖKT határozat 

településrendezési szerződésre vonatkozó részét módosítani.  

 

A 335/2025. Korm. rendelet hivatkozott sajátos beépítési szabályai és egyedi építési 

követelményei alapján elkészített tervek várhatóan a közeljövőben kerülnek az Országos 

Építészeti Tervtanács napirendjére. Pozitív véleményük alapján kerülhet sor az építési 

engedély kiadására.  

 

II. Hatásvizsgálat 

 

A telkek forgalmi értékének megállapítása céljából az Önkormányzat forgalmiérték-

becsléseket készíttetett, amelyek az előterjesztés 2-4. mellékletei. 

A szakvélemény az ingatlanok értékét a 39049/1 hrsz.-ú ingatlan esetében 632 000 000 Ft, a 

39058 hrsz.-ú ingatlan esetében 118 000 000 Ft + Áfa, és a 39060 hrsz.-ú ingatlan esetében 

110 000 000 Ft + Áfa, együttesen 860 000 000 Ft + Áfa összegben állapította meg. 

 

Az Önkormányzat a keletkező lakások és gépjárműbeállók jelenkori és jövőbeli forgalmi 

értékére szintén készíttetett forgalmiérték-becslést, mely az előterjesztés 5. mellékletét képezi.  

A szakvélemény az Önkormányzat által megszerzendő lakások jelenkori értékét 1 501 773 

Ft/m2-ben állapította meg a belső udvarra néző lakások esetén, 1 426 684 Ft/m2-ben pedig az 

utcára néző lakások esetében. Megállapítható tehát, hogy az Önkormányzat 

négyzetméterenként legalább 326 000 Ft/m2 árkülönbséget tud realizálni a csereügylet során, 

ez 785 m2-nyi lakásterülettel számolva minimum 254 000 000 Ft többletbevétel. 

 

A területre 2022-ben vázlatterv készült a Budapest Főváros X. kerület Kőbányai 

Önkormányzat kerületi építési szabályzatáról szóló 16/2020. (XI. 26.) önkormányzati rendelet 

előírásainak megfelelő tervezett beépítéssel, amely 113 lakást, 9 irodát, illetve üzlethelyiséget 

és 173 mélygarázsban létesítendő személygépjármű-várakozóhelyet tartalmazott. Az 

Országos Építészeti Tervtanács véleményében kisebb tömegű, a hagyományos beépítési mód 

szerint megfogalmazott épületek létesítését javasolta a kisvárosi lakóterületen. 
 

2026. április 10-ei hatállyal módosult a 335/2025. Korm. rendelet 2. melléklet B:28. sora, 

amely a területen megvalósítható többlakásos lakónegyed fejlesztést kiemelt beruházássá 

minősítette, így sajátos beépítési szabályok és egyedi építési követelmények érvényesülnek: 

a) a terepszint alatti és a terepszint feletti építési hely az érintett ingatlan teljes területe, 

b) a beépítés módja nem korlátozott, 

c) a terepszint feletti beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 60%, 

d) a terepszint alatti beépítettség megengedett legnagyobb mértéke 100%, 

e) a zöldfelület megengedett legkisebb mértéke 25%, 

f) a beépítési magasság megengedett legnagyobb mértéke 17 méter, 

g) az általános szintterületi mutató megengedett legnagyobb értéke 2,5 m2/m2, 

h) a parkolási szintterületi mutató megengedett legnagyobb értéke 1,2 m2/m2, 

i) zöldfelület kialakítása a szabályozási terven jelölt szöveges és rajzi szabályozási elemekre 

tekintet nélkül megengedett, 

j) összesen legfeljebb 270 lakó rendeltetési egység helyezhető el. 

A beruházással összefüggésben létesített épületekre, építményekre vonatkozó 

használatbavételi engedély kiadásáig kell a közútkezelői, forgalomtechnikai nyilatkozatot, 

hozzájárulást megszerezni. 

 



 6 

Az Építési és Közlekedési Minisztérium Műemlékvédelemért és Kulturális Örökség 

Védelméért Felelős Helyettes Államtitkárság által kezelt kulturális örökség ingatlan 

elemeinek hatósági nyilvántartása (a továbbiakban: hatósági nyilvántartás) alapján a 39049/1 

hrsz.-ú ingatlan műemléki környezet, valamint világörökség várományos terület. 

 

A magyar építészetről szóló 2023. évi C. törvény 92. §-a alapján településrendezési 

szerződést a beruházónak a 335/2025. Korm. rendeletre figyelemmel már nem kell kötnie az 

Önkormányzattal, mivel a 335/2025. Korm. rendelet biztosítja az eltérést a helyi építési 

előírásoktól.  

 

A lakások megépítésével a környezet és a közlekedési infrastruktúra terhelése várhatóan 

fokozódik. A 335/2025. Korm. rendeletre figyelemmel településrendezési szerződés ugyan 

nem kerül megkötésre, az Önkormányzat és a Molnárbeton Kft. megállapodik, – külön 

beruházási megállapodás alapján – 259 000 000 Ft értékű beruházással összefüggő 

infrastruktúra fejlesztésről, amely kizárólag a térség fejlesztését, illetve terheinek csökkentését 

szolgálja.  

 

A csereügylet lehetőséget biztosít az Önkormányzat számára az önkormányzati vagyon 

értékének megőrzésére és gyarapítására, az Önkormányzat lakásgazdálkodási céljainak 

támogatására, a megszerzett lakások későbbi önkormányzati hasznosítására vagy – szükség 

esetén – piaci áron történő továbbértékesítésére, amelyből alacsonyabb áron akár használt 

lakásokat vásárolhat magasabb számban.  

 

III. A végrehajtás feltételei 

 

Az Nvt. 13. § (1) bekezdése szerint törvényben, valamint a helyi önkormányzat tulajdonában 

álló nemzeti vagyon tekintetében törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében 

meghatározott értékhatár feletti nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni – ha törvény kivételt 

nem tesz – csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a 

szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet.  

A törvényi kivételt az Mötv. 108/A. § (1) bekezdés c) pontja teremti meg, miszerint az Nvt. 

13. § (1) bekezdés szerinti versenyeztetés mellőzhető a helyi önkormányzat tulajdonában lévő 

társasági részesedés vagy ingatlan cseréje esetén.  

 

Az Mötv. 108/A. § (2) bekezdése szerint, ha a cserével érintett önkormányzati vagyon értéke 

a versenyeztetésre vonatkozó törvényben előírt értékhatárt meghaladja, az illetékes fővárosi 

vagy vármegyei kormányhivatal dönt a csereügylet jóváhagyásáról. A kormányhivatal a 

csereügyletet jóváhagyja, ha az egyes vagyontárgyak értékére és a szerződésben foglalt egyéb 

vagyoni kötelezettségvállalásra tekintettel az értékarányosság követelménye megvalósul, és 

egyébként az ügylet megkötése az önkormányzat kötelező feladatainak ellátása vagy 

gazdasági érdekei szempontjából indokolt. 

 

A fenti rendelkezésekre tekintettel a csereszerződés érvényességének feltétele a fővárosi 

kormányhivatal Mötv. 108/A. § (2) bekezdése szerinti végleges jóváhagyása. 

 

Az Önkormányzat a lakások és a gépjárműbeállók tulajdonjogát az Mötv. 23. § (5) bekezdés 

14. pontjában meghatározott saját tulajdonú lakás- és helyiséggazdálkodási kötelező 

feladatának ellátása céljából kívánja csere jogcímen megszerezni. 
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Az előterjesztés nem tehető közzé a Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat 

Képviselő-testületének Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 31/2011. (IX. 23.) 

önkormányzati rendelet 16. § (5) bekezdése alapján figyelemmel arra, hogy a Magyarország 

helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 46. § (2) bekezdés c) pontja 

alapján – az Önkormányzat gazdasági érdeke miatt – zárt ülésen tárgyalható. 

 

IV. Döntési javaslat 

 

Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete meghozza az 

előterjesztés l. mellékletében foglalt határozatot. 

 

Budapest, időbélyegző szerint 

 

 

 

D. Kovács Róbert Antal  

 

 

Törvényességi szempontból ellenjegyzem: 

 

 

 

Dr. Mózer Éva 

jegyző 
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1. melléklet az előterjesztéshez 

 

Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testületének 

…/2026. (… …) határozata 

a Budapest X. kerület, Szent László tér 2., 3. és 4., a Füzér utca 19/B és a Füzér utca 

21/B szám alatti ingatlanokra vonatkozó csereszerződés megkötéséről 

 

 

1. Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete a Budapest X. 

kerület, Szent László tér 2-4., a Füzér utca 19/B és a Füzér utca 21/B szám alatti ingatlanok 

hasznosítására vonatkozó elvi döntés meghozataláról szóló 75/2026. (III. 12.) KÖKT 

határozat 2. pontjában „és a településrendezési szerződés” szövegrész, valamint 3. pontjában 

„dologi” szövegrészt visszavonja, továbbá a 2. pont „azokat” szövegrészt „azt” szövegrészre 

módosítja. 

 

2. A Képviselő-testület csereszerződést köt az 1. melléklet szerinti tartalommal a 

MOLNÁRBETON Betongyártó és Kereskedelmi Kft.-vel (cégjegyzékszáma: 01-09-709772, 

adószáma: 12914735-2-42, székhelye: H-1103 Budapest, Salamon utca 2. B. ép., képviseli: 

Hornek Károly László ügyvezető, a továbbiakban: Molnárbeton Kft.) a Budapest Főváros X. 

kerület Kőbányai Önkormányzat tulajdonában álló, a Budapest X. kerület, Szent László tér 2., 

3. és 4. (39049/1 helyrajzi szám), a Füzér utca 19/B (39060 helyrajzi szám), és a Füzér utca 

21/B (39058 helyrajzi szám) szám alatti ingatlanok (a továbbiakban: Ingatlanok) 

tulajdonjogának az Ingatlanokon megvalósuló összesen 785 m² alapterületű lakás 

tulajdonjogának bruttó 1 100 000 Ft/m² egységáron, valamint az Ingatlanon megvalósuló 16 

gépkocsibeálló tulajdonjogának bruttó 5 000 000 Ft/db áron történő cseréjére vonatkozóan.  

 

3. A Képviselő-testület nyilatkozik, hogy az Önkormányzat tulajdonába kerülő ingatlanok 

felhasználási célja az Önkormányzat lakásgazdálkodási feladatainak támogatása, a 

megszerzett lakások későbbi önkormányzati hasznosítása vagy – szükség esetén – piaci áron 

történő értékesítése, a segítendő közfeladat a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

2011. évi CLXXXIX. törvény 23. § (5) bekezdés 14. pontjában meghatározott saját tulajdonú 

lakás- és helyiséggazdálkodási kötelező feladat ellátása. 

 

4. A Képviselő-testület felhatalmazza a polgármestert az 1. melléklet szerinti csereszerződés 

aláírására, valamint a csereügylet jóváhagyására vonatkozó kérelem benyújtására Budapest 

Főváros Kormányhivatalához és valamennyi szükséges nyilatkozat megtételére. 

 

5. A Képviselő-testület a csereügylethez kapcsolódóan a Budapest Főváros X. kerület 

Kőbányai Önkormányzat 2026. évi költségvetéséről szóló 2/2026. (II. 19.) önkormányzati 

rendelet (a továbbiakban: költségvetési rendelet) 3. melléklet 1. pontjában foglalt táblázat 8. 

sorát (Felhalmozási bevételek) bruttó 921 560 000 Ft összeggel (nettó 860 000 000 Ft + 

61 560 000 Ft áfa), a költségvetési rendelet 3. melléklet 1. pontjában foglalt táblázat 7. sorát 

(Működési bevételek) 21 335 000 Ft összeggel, a költségvetési rendelet 7. mellékletében az 

ingatlanok beszerzése, létesítése kiadások előirányzatát nettó 884 796 888 Ft és 58 098 112 Ft 

áfa összeggel növeli. 
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6. A Képviselő-testület a 1. melléklet szerinti csereszerződés ingatlanértékesítéséhez kapcsolódó

általános forgalmi adó megfizetésénének fedezetére 61 560 000 Ft összeget biztosít a

Molnárbeton Kft. által áfa megtérítés címen fizetett többletbevétel terhére.

7. A Képviselő-testület felkéri a polgármestert az előirányzat-módosítások végrehajtására,

valamint a költségvetési rendeletben történő átvezetés érdekében a szükséges intézkedések

megtételére.

Határidő: azonnal 

Feladatkörében érintett: a Főépítészi Osztály vezetője 

a Gazdasági és Pénzügyi Főosztály vezetője 

a Koordinációs és Jogi Főosztály vezetője 
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INGATLAN-CSERESZERZŐDÉS 

amely létrejött egyrészről 

BUDAPEST FŐVÁROS X. KERÜLET KŐBÁNYAI ÖNKORMÁNYZAT 

székhelye: H-1102 Budapest, Szent László tér 29.  

nyilvántartást vezető szervezet: Magyar Államkincstár 

törzskönyvi azonosító szám: 735737  

adószám: 15735739-2-42  

képviseletében: D. Kovács Róbert Antal polgármester  

- a továbbiakban: Cserélő Fél1 vagy Eladó és Vevő1

és másrészről pedig az 

MOLNÁRBETON Betongyártó és Kereskedelmi Korlátolt Felelősségű Társaság 

székhelye: H-1103 Budapest, Salamon utca 2. B. ép. 

adószám:12914735-2-42 

nyilvántartás vezető szervezet: Fővárosi Törvényszék Cégbíróság 

cégjegyzékszám: 01-09-709772 

statisztikai számjel: 12914735-2361-113-01 

képviseletében: Hornek Károly ügyvezető 

- a továbbiakban: Cserélő Fél2 vagy Eladó és Vevő2

együttesen: Felek 

között az alulírott napon és helyen a következőkben megállapított feltételek szerint: 

1./ A megállapodást kötő Felek rögzítik, hogy Eladó és Vevő1 1/1 arányú 

tulajdonát képezik az alábbi ingatlanok: 

a) a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz.-ú, „kivett, intézményi

épület” elnevezésű, 6656 m2 alapterületű ingatlan, mely ingatlan címét az

ingatlan-nyilvántartás nem tartalmazza, azonban a központi címregiszterben

ÉO/22-2/2026 számú végleges határozattal megállapított címe az

ingatlannak: 1102 Budapest, Szent László tér 2., 3., 4. Az ingatlan beépített,

az ingatlanon lévő épületekben korábban bölcsőde, valamint okmányiroda

és ügyfélszolgálat működött.

A Felek az ingatlan értékét 632.000.000.-Ft+ÁFA, azaz

hatszázharminckettőmillió forint+ ÁFA összegben állapítják meg.

b) a Budapest X. kerület belterület 39058 hrsz.-ú, „kivett, lakóház, udvar,

gazdasági épület” elnevezésű, 1548 m2 alapterületű ingatlan, mely ingatlan

a valóságban H-1102 Budapest, Füzér utca 21/B szám alatt található. Az

ingatlan természetben üres építési telek.

A Felek az ingatlan értékét 118.000.000.-Ft+ÁFA, azaz

egyszáztizennyolcmillió forint+ ÁFA összegben állapítják meg.

1. melléklet a .../2026. (VII. 20.) KÖKT határozathoz
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c) a Budapest X. kerület belterület 39060 hrsz.-ú, „kivett, lakóház, udvar, 

gazdasági épület” elnevezésű, 1568 m2 alapterületű ingatlan, mely ingatlan 

a valóságban H-1102 Budapest, Füzér utca 19/B szám alatt található. Az 

ingatlan természetben üres építési telek. 

A Felek az ingatlan értékét 110.000.000.-Ft+ÁFA, azaz egyszáztízmillió 

forint+ ÁFA összegben állapítják meg. 

 

Eladó és Vevő1 2026. február 13-án az ingatlanok forgalmi értékének 

megállapítására értékbecslést készíttetett. Az értékbecslés az ingatlanok nettó 

értékét a 39049/1 hrsz.-ú ingatlan esetében 632.000.000.- Ft, a 39058 hrsz.-ú 

ingatlan esetében 118.000.000.-Ft és a 39060 hrsz.-ú ingatlan esetében 

110.000.000.- Ft, együttesen 860.000.000.-Ft összegben állapította meg. 

 

Az Eladó és Vevő1 kijelenti, hogy az ingatlanértékesítést a jelen szerződés 

megkötését és teljesítését megelőzően az általános forgalmi adóról szóló 2007. 

évi CXXVII. törvény (a továbbiakban: Áfa tv.) 88. §-a alapján nem tette 

adókötelessé, így figyelemmel az Áfa tv. 86. § (1) bekezdés j) pontjában 

foglaltakra a szerződéssel átruházott 39049/1 hrsz.-ú ingatlan csere útján történő 

értékesítése mentes az általános forgalmi adó fizetési kötelezettség alól. 

 

A Felek megállapítják, hogy tekintettel arra, hogy a 39058 hrsz-ú és a 39060 

hrsz-ú ingatlanok az Áfa tv. 259 § 7. pont a) alpontja szerint építési teleknek 

minősülnek, az Áfa tv. 86 § (1) bekezdés k) pontja értelmében az ingatlanok 

jelen szerződés szerinti értékesítését (cseréjét) általános forgalmi adó fizetési 

kötelezettség terheli. 

 

Felek a fenti három ingatlan együttes forgalmi értékét 860.000.000.- Ft + 

61.560.000.-Ft ÁFA, összesen bruttó 921.560.000.- Ft összegben állapítják 

meg.  

 

A Felek a fentiekben felsorolt ingatlanok tulajdoni lapjait 1. – 3. sorszámú 

mellékletként, az ingatlanok koncepcióterv által tartalmazott helyszínrajzát 4. 

sorszámú mellékletként csatolják. 

 

Eladó és Vevő1 tájékoztatja Eladó és Vevő2-őt, hogy  

 

i. a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz.-ú ingatlanra a Budapest X. 

kerület belterület 39047 hrsz.-ú ingatlan mindenkori tulajdonosa javára 

átjárási szolgalom van bejegyezve az ingatlan-nyilvántartásba; 

ii. Eladó és Vevő1 és a Kelet-Pesti Tankerületi Központ között 2016. december 

15-én létrejött, a Budapest Főváros X. kerület Kőbányai Önkormányzat által 

működtetett köznevelési intézmények állami működtetésbe vételével 

összefüggő, a feladatellátáshoz kapcsolódó létszámátadásról, valamint a 

feladatellátáshoz kapcsolódó vagyon, jogok és kötelezettségek átadás-

átvételéről szóló megállapodás 2.7. pontja szerint Eladó és Vevő1 biztosítja a 

Kelet-Pesti Tankerületi Központ részére, hogy a Budapest X, kerület, Füzér 

utca 21/B. szám alatti, 39058 hrsz.-ú ingatlanon megtalálható sportpályát 

ingyenesen használja mindaddig, amíg az Eladó és Vevő1 az ingatlan eltérő 

hasznosításáról nem dönt. Továbbá az Eladó és Vevő1 biztosítja a Kelet-Pesti 
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Tankerületi Központ részére, hogy a Kőbányai Szent László Általános Iskola 

ingatlanához hozzákerített, a Kelet-Pesti Tankerületi Központ részére át nem 

adott, Budapest X. kerület, 39049/1 hrsz.-ú ingatlanon megtalálható gazdasági 

bejárót, parkolót és tárolót ingyenesen használja mindaddig, amíg az 

Önkormányzat az ingatlan eltérő hasznosításáról nem dönt; 

iii. Eladó és Vevő1 a Budapest X. kerület, 39049/1 hrsz.-ú ingatlanon fekvő 

épületben nagy mennyiségű ingóságát tárolja, melynek más helyen történő 

raktározásáról 2026. szeptember 30-áig tud gondoskodni; 

iv. az Építési és Közlekedési Minisztérium Műemlékvédelemért és Kulturális 

Örökség Védelméért Felelős Helyettes Államtitkárság által kezelt kulturális 

örökség ingatlan elemeinek hatósági nyilvántartása (a továbbiakban: hatósági 

nyilvántartás) alapján a 39049/1 hrsz.-ú ingatlan a következők szerint műemléki 

környezet, valamint világörökség várományos terület: 

 

 
 

A hatósági nyilvántartásban megjelenített adatok tájékoztató jellegűek, hatósági 

eljárás során nem használhatók. 

 

Eladó és Vevő1 vállalja, hogy jelen szerződés hatálybalépését követő 10 

munkanapon belül értesíti a Kelet-Pesti Tankerületi Központot, hogy az ingatlan 

más célú hasznosítására tekintettel a használati joga megszűnik, valamint 

hozzájárul a 39049/1 hrsz.-ú ingatlanon a szomszédos iskolaépület falához 

csatlakozó könnyűszerkezetes előtető megszüntetéséhez (elbontásához). 

 

Eladó és Vevő2 kijelenti, hogy a fentiekben felsorolt ingatlanokat az általa 

elérni kívánt gazdasági célra az Eladó és Vevő1 i)-iv) pontokban foglalt 

tájékoztatása mellett is alkalmasnak találja. 

 

2./ Eladó és Vevő2 kijelenti, hogy az 1./ pontban körülírt ingatlanokon többlakásos 

lakóparkot kíván létesíteni.  

 

A Felek az alaprajzokat 5. sorszámú mellékletként csatolják és a terveken a jelen 

ügylet tárgyát képező, az Eladó és Vevő1 által megszerezni kívánt lakásokat és 

gépjármű beállókat piros színnel jelölik meg. 
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Eladó és Vevő1 kijelenti, hogy a lakások és a gépjármű beállók tulajdonjogát a 

Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a 

továbbiakban: Mötv.) 23. § (5) bekezdés 14. pontjában meghatározott saját 

tulajdonú lakás- és helyiséggazdálkodási kötelező feladatának ellátása céljából 

kívánja csere jogcímen megszerezni. 

 

3./ Felek rögzítik, hogy Eladó és Vevő1 a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi 

CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 13. § (1) bekezdése szerint törvényben, 

valamint a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében 

törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott értékhatár 

feletti nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni – ha törvény kivételt nem tesz – 

csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő 

részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet.  

 

Az Mötv. 108/A. § (1) bekezdés c) pontja határozza meg a kivételt, miszerinti 

az Nvt. 13. § (1) bekezdés szerinti versenyeztetés mellőzhető a helyi 

önkormányzat tulajdonában lévő társasági részesedés vagy ingatlan cseréje 

esetén. Az Mötv. 108/A. § (2) bekezdés alapján, ha a cserével érintett 

önkormányzati vagyon értéke a versenyeztetésre vonatkozó törvényben előírt 

értékhatárt meghaladja, az illetékes fővárosi kormányhivatal dönt a csereügylet 

jóváhagyásáról. A kormányhivatal a csereügyletet jóváhagyja, ha az egyes 

vagyontárgyak értékére és a szerződésben foglalt egyéb vagyoni 

kötelezettségvállalásra tekintettel az értékarányosság követelménye 

megvalósul, és egyébként az ügylet megkötése az önkormányzat kötelező 

feladatainak ellátása vagy gazdasági érdekei szempontjából indokolt. 

 

Erre figyelemmel Felek rögzítik, hogy jelen jogügylet érvényességének feltétele 

a fővárosi kormányhivatal Mötv. 108/A. § (2) bekezdése szerinti végleges 

jóváhagyása. 

 

4./ A fentiek előrebocsátását követően a Felek megállapodnak abban, hogy a jelen 

szerződés 1./ és 13./ pontjában körülírt ingatlanok tulajdonjogát egymással 

elcserélik a jelen szerződésben foglalt módon és feltételekkel. 

 

A Felek kijelentik, hogy a fenti ellenérték kialakítása során minden lényeges 

körülményt – így többek között az aktuális piaci viszonyokat – megvizsgáltak, 

ennek során figyelembe vettek minden értéknövelő és értékcsökkentő tényezőt, 

az egymásnak nyújtandó teljes ellenértéket ezek tudatában és ismeretében, 

közösen, a Cserélő Fél1 által készíttetett és kölcsönösen elfogadott értékbecslés 

eredményeképpen határozták meg, azt mindkét fél az általa eladóként 

szolgáltatott ingatlan értékével arányosnak tartja. A Felek kijelentik, hogy 

lehetőségükben állt az általuk szükségesnek és elegendőnek ítélt mértékben 

szakértőt igénybe venni. 

 

A csereügyletben az Eladó és Vevő1 által átruházásra kerülő, az 1./ pontban 

megjelölt ingatlanok együttes forgalmi értéke 860.000.000.-Ft + 61.560.000.-Ft 

ÁFA (bruttó 921.560.000.-Ft) és az Eladó és Vevő2 által átruházásra kerülő, a 

13./ pontban megjelölt ingatlanok együttes forgalmi értéke 884.796.888.-Ft + 

58.098.112.-Ft ÁFA (bruttó 942.895.000.-Ft). Az elcserélt ingatlanokat 
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értékazonosnak tekintik Felek, így a Felek egyike sem köteles értékkülönbözet 

fizetésére. 

 

A Felek a szerződés feltűnő értékaránytalanság címén történő megtámadásának 

jogáról a jelen szerződés aláírásával visszavonhatatlanul lemondanak. 

 

A Felek rögzítik, hogy az Eladó és Vevő2 semmilyen igényt nem támaszthat az 

Eladó és Vevő1-gyel szemben a csereszerződés megkötése és annak teljesítése 

közötti időszakban bekövetkező forgalmi érték változás vagy egyéb ok miatt, 

ennek alapján a 13./ pontban felsorolt csereingatlanokat (lakásokat és gépjármű 

beállókat) akkor is 884.796.888.-Ft + 58.098.112.-Ft ÁFA értéken ruházza át az 

Eladó és Vevő1-re, ha időközben az ingatlanok forgalmi értéke megváltozik, 

vagy a beruházás kivitelezésének költségei meghaladják az Eladó és Vevő2 által 

eredetileg tervezett mértéket. 

 

A Felek megállapodnak abban, hogy jelen szerződés alapján a cseréről – 

figyelemmel arra, hogy az Ingatlanok cseréje külön-külön adásvételi 

jogügyletnek minősül a hatályos adójogszabályoknak megfelelően kölcsönösen 

számlákat állítanak ki egymás felé. 

 

Az 1. pontban foglaltakkal összhangban az Eladó és Vevő1 az általa átruházott 

ingatlanok értéke alapján az alábbi tartalommal számlákat állít ki: 

a) 632.000.000.- Ft (mentes az áfa alól), azaz hatszázharminckettőmillió forint, 

b) 118.000.000.- Ft + 31.860.000.- Ft ÁFA, mindösszesen 149.860.000.- Ft, 

azaz egyszáznegyvenkilencmillió-nyolcszázhatvanezer forint, 

c) 110.000.000.- Ft + 29.700.000.- Ft ÁFA, mindösszesen 139.700.000.- Ft, 

azaz egyszázharminckilencmillió-hétszázezer forint összegben.  

 

Az Eladó és Vevő2 kifejezetten kijelenti és kötelezettséget vállal arra, hogy az 

Eladó és Vevő1 által kiállított számlákon feltüntetett ÁFA összegét, 

61.560.000.-Ft-ot, azaz hatvanegymillió-ötszázhatvanezer forintot a számla 

kiállításától számított 15 napon belül az Eladó és Vevő1 OTP Bank Nyrt.-nél 

vezetett 11784009-15510000 számú számlájára történő átutalással megfizeti.  

 

Az 13./ pontban foglaltakkal összhangban az Eladó és Vevő2 az általa átruházott 

ingatlanok értéke alapján az alábbi tartalommal számlákat állít ki: 

 

i) 821.804.762.- Ft + 41.090.238.- Ft ÁFA, mindösszesen 862.895.000.- Ft, 

azaz nyolcszázötvenkilencmillió-hatszázharminckilencezer forint, 

ii) 62.992.126.- Ft + 17.007.874.- Ft ÁFA, mindösszesen 80.000.000.- Ft, azaz 

nyolcvanmillió forint összegben. 

 

Az Eladó és Vevő2 az ingatlanok nettó és ÁFA értékéből adódó különbözetet, 

21.335.000.-Ft-ot az az Eladó és Vevő1 OTP Bank Nyrt.-nél vezetett 11784009-

15510000 számú számlájára történő átutalással megfizeti. 

 

5./ Eladó és Vevő1a jelen szerződés aláírásával csere jogcímén átruházza az Eladó 

és Vevő2-re az 1./ pontban körülírt ingatlanok tulajdonjogát. 
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Eladó és Vevő2 vállalja, hogy a jelen szerződés 18./ pontjából eredő fizetési 

kötelezettségei biztosítékául – ideértve a teljesítési kötelezettség megváltása 

esetére kikötött pénzegyenérték megfizetésének kötelezettségét is – feltétlen és 

visszavonhatatlan, az Eladó és Vevő2 által nemteljesítés esetén egyoldalúan 

lehívható, OTP Bank Nyrt. pénzintézet által kiállított fizetési bankgaranciát (a 

továbbiakban: Bankgarancia) bocsát az Eladó és Vevő1 rendelkezésére letétbe 

helyezés útján, legkésőbb jelen szerződés aláírását követő 60 (hatvan) naptári 

napon belül. 

 

Eladó és Vevő2 a Bankgarancia szövegét annak kiállítását megelőzően Eladó 

és Vevő1 részére jóváhagyás végett legalább 3 munkanappal korábban 

megküldeni köteles. Az Eladó és Vevő1 3 munkanapon belül köteles az Eladó 

és Vevő2-őt tájékoztatni arról, hogy a Bankgaranciát megfelelőnek tartja-e, a 

határidő elmulasztása jogvesztő.  

 

Amennyiben Eladó és Vevő1 nem tartja megfelelőnek a Bankgaranciát, akkor 

észrevételeit 3 munkanapon belül közli Eladó és Vevő2-vel, aki köteles a 

Bankgarancia szövegéről tovább egyeztetni Eladó és Vevő1-gyel a 

jóváhagyásig.  

  

Az Eladó és Vevő2 által az előző bekezdésben foglaltak szerint letétbe 

helyezendő Bankgaranciával biztosított követelés összege 1.181.791.400.- Ft 

(Egymilliárd-egyszáznyolcvanegymillió-hétszázkilencvenegyezernégyszáz 

forint).  

 

A Bankgaranciát az Eladó és Vevő1 akkor jogosult igénybe venni, ha az Eladó 

és Vevő2 a szerződés 13./ pontjában felsorolt csereingatlanok kivitelezését 

kulcsrakész állapotban legkésőbb 2029. április 30-ig bármely okból nem fejezi 

be, vagy a kivitelezést befejezi ugyan a vállalt határidőben, de a 13./ pontban 

foglalt csereingatlanok vonatkozásában a végleges használatbavételi engedélyt 

legkésőbb 2029. szeptember 30. napjáig nem szerzi meg és ezt az Eladó és 

Vevő1 részére nem igazolja, és ezen esetek bármelyikére a szerződés 18./ 

pontjában vállalt fizetési kötelezettségének az ott írt határidőben 

maradéktalanul nem tesz eleget. 

 

A Felek megállapodnak abban, hogy a Bankgarancia az Eladó és Vevő1 

számára akkor tekinthető szerződésszerűnek, ha: 

a) megjelölésre kerül a bankgarancia hatálybalépésének időpontja: a jelen 

szerződés hatálybalépését követő 60. nap. 

b) annak lehívhatósága 2030. január 31. napjáig terjed 1.181.791.400.- Ft  azaz 

egymilliárd-egyszáznyolcvanegymillió-hétszázkilencvenegyezernégyszáz 

forint)forint összegben; 

c) a Bankgaranciában az Eladó és Vevő1, mint kedvezményezett egyértelműen 

megjelölésre kerül, 

d) a Bankgarancia kibocsátója feltétel nélkül és visszavonhatatlanul 

kötelezettséget vállal arra, hogy az Eladó és Vevő1 első írásbeli 

felszólítására - az alapjogviszony vizsgálata nélkül - a kézhezvételtől 

számított 15 napon belül fizetést teljesít, amennyiben az Eladó és Vevő1 a 

bank hivatalos postai címére, tértivevényes levélként küldött írásbeli 

felszólításban vagy az Eladó és Vevő1 hivatali kapujáról a Bank 
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cégkapujára minősített elektronikus aláírással ellátott elektronikus 

küldeményként küldött levélben úgy nyilatkozik, hogy az általa követelt 

összeg azért vált esedékessé, mert az Eladó és Vevő2 a jelen szerződés 18./ 

pontjában megjelölt bármely fizetési kötelezettségét a szerződés előírásai 

szerint határidőben nem teljesítette. A felszólításban meg kell jelölni, hogy 

az Eladó és Vevő2 mely kötelezettségének és milyen mértékben nem tett 

eleget, azonban az Eladó és Vevő1 a Bankgarancia lehívásához - az írásbeli 

felszólításon túlmenően - egyéb okiratot, nyilatkozatot, igazolást, 

mellékletet stb. nem köteles benyújtani a bank részére. 

 

A garantőr bank fizetési kötelezettsége független attól a kötelezettségtől, 

melyért garanciát vállalt, a garantőr bank a kedvezményezettel szemben nem 

érvényesítheti azokat a kifogásokat, amelyek az alapjogviszonyból erednek. 

 

A Bankgarancia összege részletekben is lehívható, a garantőrnek a bankgarancia 

nyilatkozat alapján fennálló fizetési kötelezettsége minden, általa teljesített 

kifizetéssel csökken. 

 

6./ A Felek megállapodnak abban, hogy az 1./ pontban körülírt ingatlanok 

tulajdonjoga akkor száll át az Eladó és Vevő1-ről az Eladó és Vevő2-re, amikor 

az Eladó és Vevő2 Eladó és Vevő1 törvényes képviselőjénél letétbe helyezi az 

5./ pont szerinti Bankgaranciát. Az Eladó és Vevő1 az átvett Bankgaranciáról 

elismervényt köteles adni. 

 

Erre figyelemmel a Felek közösen kérik az ingatlanügyi hatóságtól az 1./ 

pontban körülírt Ingatlanokra a tulajdonjog-fenntartáshoz kapcsolódó vevői 

jog bejegyzését a Eladó és Vevő2 javára, a tulajdonjog-fenntartáshoz 

kapcsolódó vevői jog bejegyzése iránti kérelem ingatlanügyi hatósági 

benyújtásától számított 6 (hat) hónapos határidő elteltéig, az ingatlan-

nyilvántartásról szóló 2021. évi C. törvény végrehajtásáról szóló 179/2023. (V. 

15.) Korm. rendelet 45.§-a alapján, amely vevői jog bejegyzéséhez az Eladó és 

Vevő1 a jelen szerződés aláírásával feltétel nélkül és visszavonhatatlanul 

hozzájárul. 

 

Felek rögzítik, hogy az eljáró illetékes ingatlanügyi hatóság az ingatlan-

nyilvántartásról szóló 2021. évi C. tv (Inytv.) 48. § (1) a) pontja alapján a 

tulajdonjog-fenntartáshoz kapcsolódó vevői jogot a jelen szerződés alapján 

bejegyzi az Ingatlan tulajdoni lapjára a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem 

elbírálásáig, de legfeljebb a tulajdonjog-fenntartáshoz kapcsolódó vevői jog 

bejegyzése iránti kérelem ingatlanügyi hatósági benyújtásától számított hat 

hónapos határidő elteltéig, és erre tekintettel az 1./ pontban körülírt Ingatlanokra 

vonatkozó további jogok, tények bejegyzése iránti eljárást felfüggeszti. 

 

7./ A Felek megállapodnak abban, hogy az Eladó és Vevő1 a jelen szerződés 

aláírásával egyidejűleg a szerződést készítő ügyvédnél (továbbiakban 

Letétkezelő Ügyvéd) mint letétkezelőnél Eladó és Vevő2 tulajdonjogának 

bejegyzéséhez szükséges hozzájáruló nyilatkozatot (bejegyzési engedélyt) 

letétbe helyezi 10 (tíz) példányban, amely nyilatkozatban Eladó és Vevő1 

feltétlenül és visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy  
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a) a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz.-ú, „kivett, intézményi 

épület” elnevezésű, 6656 m2 alapterületű ingatlanra, mely ingatlan címét az 

ingatlan-nyilvántartás nem tartalmazza, azonban a központi címregiszterben 

ÉO/22-2/2026 számú végleges határozattal megállapított címe 1102 

Budapest, Szent László tér 2., 3., 4.; 

b) a Budapest X. kerület belterület 39058 hrsz.-ú, „kivett, lakóház, udvar, 

gazdasági épület” elnevezésű, 1548 m2 alapterületű ingatlanra, mely 

ingatlan a valóságban H-1102 Budapest, Füzér utca 21. szám alatt 

található; 

c) a Budapest X. kerület belterület 39060 hrsz.-ú, „kivett, lakóház, udvar, 

gazdasági épület” elnevezésű, 1568 m2 alapterületű ingatlanra, mely 

ingatlan a valóságban H-1102 Budapest, Füzér utca 19/B. szám alatt 

található 

 

az Eladó és Vevő2 tulajdonjogát 1/1 arányban minden további feltétel és 

hozzájárulás nélkül csere jogcímén az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztesse 

és Eladó és Vevő1 tulajdonjogát ugyanezen Ingatlanokra vonatkozóan 

töröltesse  

 

A Letétkezelő Ügyvéd az alábbiak szerint jogosult az Eladó és Vevő2 

tulajdonjogának bejegyzéséhez szükséges nyilatkozat ingatlan-nyilvántartásba 

történő benyújtására, illetve Eladó és Vevő2 kezeihez való kiadására:  

 

Eladó és Vevő1 a tulajdonjog bejegyzéséhez hozzájáruló nyilatkozatát azzal a 

letéti utasítással helyezi letétbe, hogy Letétkezelő Ügyvéd a nyilatkozatot azt 

köteles az illetékes földhivatalhoz benyújtani az Eladó és Vevő2 

tulajdonjogának ingatlan-nyilvántartási bejegyzése végett, amennyiben bármely 

szerződő fél részéről az 5./ pont szerint Bankgarancia Eladó és Vevő1-nél 

történő letétbe helyezésének ténye a Letétkezelő Ügyvéd felé eredeti okirat 

átadásával igazolást nyer. 

 

8./ Eladó és Vevő1 az 1./ pontban körülírt Ingatlanok tárgyában az alábbi 

szavatossági nyilatkozatokat teszi: 

 

a) az 1./ pontban körülírt valamennyi Ingatlan – az 1./ pont i) – iv) pontjaiban 

megfogalmazottakon túl - per-, teher-, szolgalom- és igénymentes, az 

Ingatlant sem köz-, sem más közműköltség, sem egyéb más tartozás nem 

terheli, az 1./ pontban körülírt egyik Ingatlanon sincs harmadik személynek – 

ideértve a Magyar Államot is – olyan joga, amely az Eladó és Vevő2 

tulajdonszerzését, birtoklását vagy hasznosítását bármilyen mértékben 

zavarná, korlátozná vagy akadályozná, illetve egyik Ingatlannal kapcsolatban 

sem áll fenn ilyen tény vagy körülmény; 

b) az 1./ pontban körülírt Ingatlanok egyike sincs gazdasági társaság, szervezet 

vagy vállalkozás székhelyeként vagy telephelyeként bejelentve; 

c) az 1./ pontban körülírt Ingatlanokat sem jogszabályon, sem szerződésen 

alapuló elővásárlási jog nem terheli; 

d) az 1./ pontban körülírt Ingatlanokon környezetszennyező tevékenységet nem 

folytattak, legjobb tudomása szerint egyik Ingatlanban sincs olyan rejtett hiba, 

amelynek megszüntetése további költségekkel járna, vagy ami a használatot 

vagy hasznosítást akadályozza, vagy lehetetlenné teszi; 
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e) sem a jelen szerződés megkötése, sem az ezen szerződéssel kapcsolatos 

ügyletek teljesítése nem sért semmilyen szerződést, kötelezettséget, ítéletet 

vagy végzést, amelyben Eladó és Vevő1 félként szerepel, vagy amely az Eladó 

és Vevő1 vagyonára vonatkozóan kötelező rendelkezést tartalmaz, valamint 

nem sért semmilyen olyan jogszabályt vagy rendelkezést, amely az Eladó és 

Vevő1-re vonatkozik. 

f) nincs olyan, az Eladó és Vevő1-el szembeni követelés, kereseti kérelem, peres 

eljárás, választottbírósági eljárás, nyomozás, meghallgatás vagy más eljárás, 

ami folyamatban vagy függőben lenne, és/vagy aminek a bekövetkezése 

fenyegetne (bármely bírói, államigazgatási fórum előtt) és ami a jelen 

szerződéssel megvalósítani kívánt jogügyletet érintheti, vagy amely 

bármilyen módon befolyásolná az 1./ pontban körülírt bármelyik Ingatlant 

és/vagy annak a jelen szerződésben meghatározott jogi helyzetét;  

g) mindazon díjat, térítést, kiadást, illetéket, adót, bármely egyéb, az Eladó és 

Vevő1 által jogszabály alapján az 1./ pontban körülírt bámelyik Ingatlan 

tulajdonlásával, birtoklásával, használatával kapcsolatban fizetendő költséget 

a birtokbaadásig teljes egészében megfizeti, illetve az itt felsorolt költséget, 

amely Eladó és Vevő2 birtokba lépeséig lesz esedékes vagy azt megelőzően 

keletkezett, az Eladó és Vevő1 megfizeti; 

h) az 1./ pontban körülírt valamennyi Ingatlan telek határoló kerítései több, mint 

15 éve már állnak és szomszédokkal a kerítéssel határolt területek 

birtokállapota rendezett, és szomszédjogi vita nincs folyamatban; 

i) az 1./ pont a) pontban körülírt ingatlan rendelkezik a közműszolgáltatókkal 

megkötött és jelenleg is hatályos, közműszerződésekkel (víz-, csatorna, gáz, 

elektromos áram, szüneteltetett távhőszolgáltatás), amely az Ingatlan 

rendeltetésszerű használatát és hasznosítását biztosítják és ezek a szerződések 

fogyasztási vagy mérőhelyi vagy bármilyen fennálló fizetési késedelemmel 

nem rendelkeznek. Az ingatlanon a távhőszolgáltatásról szóló 2005. évi 

XVIII. törvény alapján a FŐTÁV Budapesti Távhőszolgáltató Zrt. (a 

továbbiakban: FŐTÁV) hőközpontot üzemeltet, amelynek a 

megszüntetéséhez – a FŐTÁV tájékoztatása szerint - az épület végleges 

bontási engedélye szükséges. Az 1./ b) pontban körülírt ingatlan nem 

rendelkezik közműszolgáltatásra vonatkozó szerződésekkel. Az 1./ c) pontban 

körülírt ingatlan víz-csatorna szolgáltatásra vonatkozó közműszerződéssel 

rendelkezik. Az 1./ pontban körülírt ingatlanokra szemétszállításra vonatkozó 

szerződés nem került megkötésre. 

j) az 1./ pontban körülírt Ingatlanok egyikét követelés biztosítékául az Eladó és 

Vevő1 nem ajánlotta fel, nem ajánlja fel, nem adta vagy adja zálogul, továbbá 

bármely egyéb módon sem terhelte vagy terheli meg; 

 

Amennyiben az Eladó és Vevő1 fentiek szerinti jogszavatossági nyilatkozata 

bármely okból valótlannak bizonyul, úgy köteles a szerződésellenes állapotot az 

Eladó és Vevő2 által megszabott, de legalább 15 napos határidőn belül 

megszüntetni. A fentieken túl az Eladó és Vevő1-et terheli a szavatossági 

nyilatkozat valótlanságából eredő minden kár és jogkövetkezmény, függetlenül 

attól, hogy a szavatossági nyilatkozat az Eladó és Vevő1-nek felróható okból 

bizonyult-e helytelennek vagy sem. 
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9./ Az Eladó és Vevő2 tájékoztatja az Eladó és Vevő1-et, hogy az 1./ pontban körülírt 

Ingatlanok, mint telkek összevonása szükséges ahhoz, hogy Eladó és Vevő2 az 

Ingatlanokon 2./ pont szerinti lakópark kivitelezésére építési engedélyt szerezzen, 

mivel az ingatlanok összevonását követően azokon egy társasház létesül. 

 

Eladó és Vevő1 a jelen szerződés aláírásával hozzájárulását adja ahhoz, hogy Eladó 

és Vevő2 az 1./ pontban körülírt Ingatlanok összevonására irányuló közigazgatási 

eljárást a jelen szerződés kormányhivatali végleges jóváhagyását követően a saját 

költségén megindítsa és a telekösszevonást követően az új Ingatlant az ingatlan-

nyilvántartásba bejegyeztesse. Eladó és Vevő1 az Eladó és Vevő2 által megjelölt 

személyeknek – jogi képviselőnek, illetve földmérőnek – a szükséges 

meghatalmazást késedelem nélkül megadja. 

 

A Felek megállapodnak abban, hogy a jelen szerződés tárgyát az Eladó és Vevő1 

által átruházni kívánt Ingatlanok vonatkozásában a telekösszevonást követően a 

telekösszevonással kialakított Ingatlan képezi, a Feleknek az 1./ pontban körülírt 

Ingatlanra vonatkozó valamennyi jognyilatkozata erre az Ingatlanra vonatkozik. 

 

Eladó és Vevő1 a telekösszevonás ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzését 

követően késedelem nélkül köteles a 7./ pont szerinti bejegyzési engedélyt az új 

helyrajzi szám szerint Ingatlant feltüntető bejegyzési engedélyre cserélni és a 

letéteményes ügyvédnek átadni. 

 

Amennyiben a jelen szerződés hatálya bármely okból megszűnik, úgy az Eladó és 

Vevő2 az eredeti állapot helyreállítására nem kötelezhető, azonban nem kérheti a 

telekösszevonás során felmerült költségei megtérítését sem.  

 

A Felek megállapodnak abban, hogy amennyiben az Eladó és Vevő2 a 2./ pont 

szerinti beruházásra az építési engedélyt legkésőbb 2026. december 31. napjáig 

nem szerzi meg - úgy a Felek ettől eltérő, kifejezett írásbeli megállapodásának 

hiányában - a Felek a jelen csereszerződést - az építési engedély iránti kérelem 

jogerős elutasításától számított 30 napon belül külön okiratba foglalva kötelesek - 

annak megkötésére visszamenőleges hatállyal felbontani. A csereszerződés 

felbontására tekintettel az Eladó és Vevő2-re már korábban átruházott, a 

csereszerződés 1./ pontjában felsorolt ingatlanok (illetve amennyiben azok 

összevonása a 9./ pont szerint már megtörtént – úgy az összevonás útján létrejött 

ingatlan) tulajdonjoga – szerződés felbontása és eredeti állapot helyreállítása 

jogcímen - az Eladó és Vevő1-et illeti, részére kerül ingatlan-nyilvántartási 

visszajegyzésre, melyhez az Eladó és Vevő2 feltétlen és visszavonhatatlan 

hozzájárulását adja. 

 

10./ A Felek megállapodnak abban, hogy az Eladó és Vevő1 a tulajdonjog átszállását 

követő 3 munkanapon belül köteles birtokba adni, az Eladó és Vevő2 pedig köteles 

birtokba venni az 1./ pontban körülírt Ingatlanokat. A birtokba lépésről a Felek 

közösen átadás-átvételi jegyzőkönyvet kötelesek felvenni (birtokátruházás). Az 

átadás-átvételi jegyzőkönyvnek tartalmaznia kell a közüzemi mérőberendezések 

mérőóráinak állását. Az Eladó és Vevő1 a birtoklására eső időarányos közüzemi 

díjat köteles utólagosan megtéríteni. 
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A birtokbaadás napjáig felmerült költségeket az Eladó és Vevő1, az azt követően 

felmerült költségeket a Eladó és Vevő2 viseli. A birtokba lépést követően az Eladó 

és Vevő2 szedi az 1./ pontban körülírt Ingatlanok hasznait, továbbá viseli az 

Ingatlanok fenntartásával járó terheket, valamint a másra át nem hárítható károkat, 

a kárveszélyt, ide nem értve az ingatlanadót, melynek alanya a hatályos 

jogszabályok szerint az, aki a naptári év elején az Ingatlanok tulajdonosa volt. 

 

11./ A Felek rögzítik, hogy az 1./ pontban körülírt Ingatlanokra az energetikai 

tanúsítványt és villamos biztonsági felülvizsgálati jegyzőkönyvet Eladó és 

Vevő1 a szerződés hatályba lépéséig elkészítteti és átadja Eladó és Vevő2 részére. 

 

12./ Az Eladó és Vevő1 kijelenti, hogy az 1./ pontban körülírt Ingatlanokat a 2025. évi 

XLVIII. törvény szerinti dologi jogvédelmi eszköz nem terheli. Az Eladó és Vevő2 

kijelenti, hogy a 2025. évi XLVIII. törvény szerinti betelepülőnek nem minősül. 

 

13./ A Felek megállapodnak abban is, hogy az Eladó és Vevő2 csere jogcímén 

átruházza az Eladó és Vevő1 részére az alábbi, az 1./ pontban körülírt Ingatlanokon 

felépítendő társasházban az alábbi ingatlanok per-, teher- és igénymentes 

tulajdonjogát, melynek jövőbeli értékét Eladó és Vevő1 2026. június 24-én kelt 

ingatlanforgalmi szakértői véleménnyel megbecsültette: 

 

a) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/9 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 45,26 m2, (kerekítve: 45 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 45/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/9 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

101. szám (a továbbiakban: 1. Lakás). 

 

A 1. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 1. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 47.415.238.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 49.786.000.- Ft, azaz negyvenkilencmillió-nyolcszázötvenkettőezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 45/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

b) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/10 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 40,71 m2, (kerekítve: 41 m2 )amely lakás 
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1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 42/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/10 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

102. szám (a továbbiakban: 2. Lakás).  

 

A 2. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 2. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 42.648.571.- Ft + ÁFA, 

bruttó 44.781.000.- Ft, azaz negyvennégymillió-nyolcszázharminchatezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/10 hrsz-ú ingatlan 

41/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

c) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/11 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 36,42 m2, (kerekítve: 36 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, étkező-konyha, amely lakás tehát 1 

(egy) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 43/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/11 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

103. szám (a továbbiakban: 3. Lakás).  

 

A 3. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 3. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 38.154.286. Ft+ ÁFA, bruttó 

40.062.000.- Ft, azaz negyvenmillió-kilencvenötezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 36/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

d) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/12 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 42,06 m2, (kerekítve: 42 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 42/14784-ed 
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tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/12 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

104. szám (a továbbiakban: 4. Lakás).  

 

A 4. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 4. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 44.062.857. Ft+ ÁFA, bruttó 

46.266.000.- Ft, azaz negyvenhatmillió-háromszázhatvanötezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 42/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

e) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/13 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 42,06 m2, (kerekítve: 42 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 42/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/13 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

105. szám (a továbbiakban: 5. Lakás).  

 

Az 5. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 5. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 44.062.857. Ft+ ÁFA, bruttó 

46.266.000.- Ft, azaz negyvenhatmillió-háromszázhatvanötezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 42/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

f) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/14 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 45,26 m2, (kerekítve: 45 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 45/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/14 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 
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Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

106. szám. (a továbbiakban: 6. Lakás).  

 

A 6. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 6. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 47.415.238.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 49.786.000.- Ft, azaz negyvenkilencmillió-nyolcszázötvenkettőezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 45/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

g) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/15 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 44,01 m2, (kerekítve: 44 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 44/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/15 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

107. szám. (a továbbiakban: 7. Lakás).  

 

A 7. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 7. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 46.105.714.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 48.411.000.- Ft, azaz negyvenhatmillió-háromszázhatvanötezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 44/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

h) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/16 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 65,82 m2, (kerekítve: 66 m2 )amely lakás 

2 (két) szoba, előtér, 2 (két) fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely 

lakás tehát 3 (három) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 

66/14784-ed tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó 

különlapon Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/16 hrsz. alatt lesz 
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bejegyezve. Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A 

épület 1. emelet 108. szám (a továbbiakban: 8. Lakás).  

 

A 8. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 8. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 68.954.286.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 72.402.000.- Ft, azaz hetvenkettőmillió-négyszázkettőezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 66/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

i) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/17 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 32,59 m2, (kerekítve: 33 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, fürdő, tároló, étkező-konyha, amely lakás tehát 1 (egy) 

szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 33/14784-ed tulajdoni 

hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon Budapest X. 

kerület belterület 39049/1/A/17 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

109. szám (a továbbiakban: 9. Lakás).  

 

A 9. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 9. sorszámmal 

van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 34.141.905.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 35.849.000.- Ft, azaz harmincötmillió-kilencszázharminchétezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 33/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

j) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/18 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 36,6 m2, (kerekítve: 37 m2 )amely lakás 1 

(egy) szoba, fürdő, tároló, étkező-konyha, amely lakás tehát 1 (egy) 

szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 37/14784-ed tulajdoni 

hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon Budapest X. 

kerület belterület 39049/1/A/18 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 1. emelet 

110. szám (a továbbiakban: 10. Lakás).  
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A 10. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 10. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 38.342.857.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 40.260.000.- Ft, azaz negyvenmillió-kettőszáztizenhatezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 37/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

k) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/19 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 45,26 m2, (kerekítve: 45 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 45/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/19 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

201. szám (a továbbiakban: 11. Lakás).  

 

A 11. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 11. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 47.415.238.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 49.786.000.- Ft, azaz negyvenkilencmillió-nyolcszázötvenkettőezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 45/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

l) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/22 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 42,06 m2, (kerekítve: 42 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 42/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/22 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

204. szám (a továbbiakban: 12. Lakás).  
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A 12. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 12. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 44.062.857.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 46.266.000.- Ft, azaz negyvenhatmillió-háromszázhatvanötezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 42/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

m) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/23 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 42,06 m2, (kerekítve: 42 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 42/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/23 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

205. szám (a továbbiakban: 13. Lakás).  

 

A 13. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 13. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 44.062.857.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 46.266.000.- Ft, azaz negyvenhatmillió-háromszázhatvanötezer 

forint. 

 

Felek rögzítik , hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1/ hrsz-ú ingatlan 42/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

n) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/24 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 45,26 m2, (kerekítve: 45 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 45/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/24 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

206. szám (a továbbiakban: 14. Lakás).  
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A 14. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 14. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 47.415.238.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 49.786.000.- Ft, azaz negyvenkilencmillió-nyolcszázötvenkettőezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 45/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

o) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/25 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 44,01 m2, (kerekítve: 44 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, előtér, fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely lakás 

tehát 2 (két) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 44/14784-ed 

tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon 

Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/25 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

207. szám (a továbbiakban: 15. Lakás).  

 

A 15. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 15. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 46.105.714.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 48.411.000.- Ft, azaz negyvenhatmillió-háromszázhatvanötezer 

forint. 

 

Felek rögzítik , hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 44/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

p) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/26 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 65,82 m2, (kerekítve: 66 m2 )amely lakás 

2 (két) szoba, előtér, 2 (két) fürdő, tároló, nappali-étkező-konyha, amely 

lakás tehát 3 (három) szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 

66/14784-ed tulajdoni hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó 

különlapon Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/26 hrsz. alatt lesz 

bejegyezve. Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A 

épület 2. emelet 208. szám (a továbbiakban: 16. Lakás).  
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A 16. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 16. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 68.954.286. Ft+ ÁFA, bruttó 

72.402.000.- Ft, azaz hetvenkettőmillió-négyszázkettőezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 66/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

q) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/27 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 32,59 m2, (kerekítve: 33 m2 )amely lakás 

1 (egy) szoba, fürdő, tároló, étkező-konyha, amely lakás tehát 1 (egy) 

szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 33/14784-ed tulajdoni 

hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon Budapest X. 

kerület belterület 39049/1/A/27 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

209. szám (a továbbiakban: 17. Lakás).  

 

A 17. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 17. 

sorszámmal van bejelölve. 

 

A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 34.141.905.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 35.849.000.- Ft, azaz harmincötmillió-kilencszázharminchétezer 

forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 33/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

r) a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/28 hrsz-ú, a társasház alapító 

okiratban külön tulajdonként felsorolt lakás 1/1 tulajdoni hányada a 

mindenkori alapító okirat szerint hozzá tartozó közös tulajdoni hányaddal 

együtt, amely lakás alapterülete: 36,6 m2, (kerekítve: 37 m2 )amely lakás 1 

(egy) szoba, fürdő, tároló, étkező-konyha, amely lakás tehát 1 (egy) 

szobából áll a közös tulajdonból hozzá tartozó 37/14784-ed tulajdoni 

hányaddal együtt, amely az újonnan nyitandó különlapon Budapest X. 

kerület belterület 39049/1/A/28 hrsz. alatt lesz bejegyezve. 

Természetbeni címe: H-1102 Budapest, Füzér utca.... A épület 2. emelet 

210. szám (a továbbiakban: 18. Lakás).  

 

A 18. Lakás az 5. sorszámú mellékletként csatolt tervrajzon 18. 

sorszámmal van bejelölve. 
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A lakás jelen ügyletnél figyelembe vett értéke 38.342.857.- Ft+ ÁFA, 

bruttó 40.260.000.- Ft, azaz negyvenmillió-kettőszáztizenhatezer forint. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti lakás vonatkozásában 

társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még nem került sor, 

a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú ingatlan 37/14784-

ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

I. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/251 hrsz-ú 16,8 m2 

(kerekítve: 17 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 17/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon I. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 17/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

II. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/252 ú 15 m2 (kerekítve: 15 

m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá tartozó 15/14784-

ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú mellékletként 

csatolt tervrajzon II. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 15/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

III. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/253 hrsz-ú 15 m2 (kerekítve: 

15 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá tartozó 

15/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon III. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 15/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

IV. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/282 hrsz-ú 14,7 m2 

(kerekítve: 15 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 15/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon IV. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 
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nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 15/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

V. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/283 hrsz-ú 14,7 m2 

(kerekítve: 15 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 15/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon V. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 15/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

VI. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/318 hrsz-ú 14,7 m2 

(kerekítve: 15 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 15/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon VI. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 15/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

VII. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/319 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon VII. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

VIII. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/320 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon VIII. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

IX. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/321 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon IX. sorszámmal van bejelölve. 
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Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

X. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/322 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon X. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

XI. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/340 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon XI. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

XII. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/341 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon XII. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

XIII. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/342 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon XIII. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 
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XIV. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/343 hrsz-ú 13,13 m2 

(kerekítve: 13 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 13/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon XIV. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 13/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

XV. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/487 hrsz-ú 10,25 m2 

(kerekítve: 10 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 10/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon XV. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 10/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

XVI. a Budapest X. kerület belterület 39049/1/A/488 hrsz-ú 10,25 m2 

(kerekítve: 10 m2) alapterületű autóbeálló és a közös tulajdonból hozzá 

tartozó 10/14784-ed tulajdoni hányad tulajdonjogát, mely az 5. sorszámú 

mellékletként csatolt tervrajzon XVI. sorszámmal van bejelölve. 

 

Felek rögzítik, hogy tekintettel arra, hogy a fenti autóbeálló 

vonatkozásában társasház alapítására illetőleg társasház bejegyzésére még 

nem került sor, a lakás a Budapest X. kerület belterület . 39049/1 hrsz-ú 

ingatlan 10/14784-ed tulajdoni hányadának felel meg. 

 

Az autóbeállók értéke egyenként 3.937.008.- Ft + ÁFA, bruttó 5.000.000.- 

Ft, azaz ötmillió forint, összesen bruttó 80.000.000.- Ft, azaz nyolcvanmillió 

forint. 

 

Felek a fentiekben felsorolt lakások és autóbeállók értékét az Eladó és Vevő1 

által 2026. június 24-én készített értékbecslés alapján állapították meg. 

 

A Felek megállapítják, hogy az új lakások esetében a hatályos Áfa törvény 3. 

melléklete alapján az adó mértéke az adó alapjának 5 százaléka. 

 

Felek a 13./ pont szerinti lakások együttes értékét nettó 821.804.762 Ft+ÁFA, 

összesen bruttó 862.895.000.- Ft, azaz bruttó nyolcszázhatvankettőmillió-

nyolcszázkilencvenötezer forintban, az autóbeállók együttes értékét 

62.992.126.- Ft + ÁFA, összesen bruttó 80.000.000.- Ft, azaz nyolcvanmillió 

forintban állapítják meg. A 13./ pont szerinti csereingatlanok összértéke a 

hatályos adójogszabályok szerint bruttó 942.895.000.- Ft, azaz bruttó 

kilencszáznegyvenkettőmillió-nyolcszázkilencvenötezer forint.  
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14./ Az Eladó és Vevő2 a jelen szerződés tárgyát képező, a 13./ pontban felsorolt 

lakásingatlanok a jelen megállapodáshoz 6. sz. mellékletként csatolt műszaki 

leírásban foglalt műszaki tartalommal köteles kivitelezni, amit Eladó és Vevő1 

szerződésszerű teljesítésként elfogad. 

 

Eladó és Vevő1 kijelenti, hogy a 13./ pontban felsorolt ingatlanok műszaki 

leírását áttanulmányozta, azok tartalmát teljeskörűen megismerte. A 6. sz. 

mellékletet képező műszaki leírásban megjelölt műszaki tartalom részletesen 

tartalmazza a felépítendő felépítmény és az ügylet tárgyát képező 

Lakásingatlanok tervezett műszaki paramétereit és a felszerelési- és berendezési 

tárgyak minőségét és mennyiségét, amelyet Eladó és Vevő1 a jelen szerződés 

aláírásával is jóváhagyólag tudomásul vesz. Eladó és Vevő2 vállalja, hogy a 13./ 

pontban felsorolt lakások kivitelezését a műszaki tervdokumentációban 

rögzítettek szerint I. osztályú minőségben fogja elvégezni, abban az esetben 

amennyiben a műszaki leírásban foglalt tartalomtól eltérne, vállalja a műszaki 

tervdokumentációban rögzítettekkel azonos minőségű, azonos használati 

értéket képviselő kivitelezést. A műszaki leírással egyezőséget Eladó és Vevő1 

a kivitelezési időszakában legalább 2 alkalommal jogosult műszaki ellenőrével 

ellenőrizni a kivitelezés olyan fázisaiban, amikor eltakarással nem akadályozott 

az ellenőrzés elvégzése. Eladó és Vevő1 kifogásait jegyzőkönyvben közli Eladó 

és Vevő2-vel, aki a kijavításról gondoskodik. Eladó és Vevő1 a kijavításról 

szóló értesítést követően 3 munkanapon belül a műszaki megfelelőséget a 

helyszínen ellenőrzi. A helyszíni ellenőrzés és a javítás ellenőrzése - a jelen 

pontban rögzített és az Eladó és Vevő1-et illető ellenőrzési lehetőségek számát 

tekintve - egy alkalomnak minősül. 

 

Az Eladó és Vevő2 a jelen szerződés tárgyát képező lakásingatlanokat és 

autóbeállókat legkésőbb 2029. április 30-ig köteles kivitelezni és műszaki 

átadás-átvételre Eladó és Vevő1 részére felajánlani. A Felek a műszakiátadás- 

átvételt valamennyi, a 13. pontban felsorolt lakások és autóbeállók 

vonatkozásában legkésőbb 2029. június 30-ig kötelesek lebonyolítani. Az 

átadás-átvételt az Eladó és Vevő2 – Eladó és Vevő1-gyel történő egyeztetés 

alapján- tűzi ki és azon Eladó és Vevő1 köteles megjelenni. A kitűzésben 

egyidejűleg – a jótállási kötelezett aláírásával - köteles megjelölni, hogy a 

jótállási jogokat mely szervezettel szemben érvényesítheti Eladó és Vevő1 a 

műszaki átadás-átvételt követően. 

 

Eladó és Vevő1 nem tagadhatja meg az átvételt olyan kevéssé jelentős hiány 

vagy hiba miatt, amely az érintett lakások rendeltetésszerű használatát nem 

akadályozza. Felek rögzítik, hogy nem tekinthető hibának, amennyiben Eladó 

és Vevő2 a műszaki tartalom a műszaki leírásban írtaktól eltérő, azonos 

színvonalú, műszakilag egyenértékű más anyagot használ fel, amelyet Eladó és 

Vevő1 előzetesen jóváhagyott. 

 

Eladó és Vevő1 tudomásul veszi és elfogadja, hogy a 13./ pont szerinti ingatlan-

nyilvántartás szerinti alapterületét a vakolt falak elkészültét követően földmérő 

rögzíti méri fel, az elkészült változási vázrajzon feltüntetett méretek az 

ingatlannyilvántartási célú földmérési és térképészeti tevékenység szabályai 

szerint lesznek feltüntetve, melyet a Felek elszámolás céljára elfogadnak. Felek 
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megállapodnak, hogy amennyiben a felmérés eredményeképpen az Lakás 

tényleges alapterülete (nem az ingatlan-nyilvántartás szerinti) jelen szerződés 

13./ pontjában meghatározott területmértékhez képest (pozitív vagy negatív 

irányba) 3%-ot meg nem haladó mértékben eltér, akkor a Felek egymással 

szemben semmilyen igényt nem támasztanak. Az előbbiekben meghatározott 

mértékeket meghaladó tényleges negatív méreteltérés esetén az Eladó és Vevő2 

a jelen Szerződésben irányadó négyzetméterár alapul vételével – a nemzeti 

vagyon jellegre tekintettel- a teljes alapterület eltérés vonatkozásában 

egymással 1.100.000.- Ft/m2 (egymillió-egyszázezer forint/m2) ár 

alapulvételével elszámol. Pozitív eltérés esetén a Feleknek elszámolási 

kötelezettségük nem áll fenn. 

 

15./ Eladó és Vevő1 kijelenti, hogy tudomással bír arról, hogy a lakásépítéssel 

kapcsolatos kötelező jótállásról szóló 181/2003. (XI. 5.) Kormányrendelet 3. § 

(2) bekezdése szerint a kötelező jótállásból eredő jogokat a lakás tulajdonba 

adásáig (Eladó és Vevő1 tulajdonjogának az ingatlan-nyilvántartásba történő 

bejegyzéséig) a megrendelő, ezt követően a lakás tulajdonosa jogosult a 

vállalkozóval vagy az általa javításra kijelölt szervezettel szemben 

érvényesíteni, az igénye az Eladó és Vevő2-vel szemben nem érvényesíthető. 

 

16./ Eladó és Vevő2 köteles a műszaki átadás-átvételen felvett hibajegyzék szerinti 

hibákat kijavíttatni, amit a hibajavítás megtörténtének közlésétől számított 3 

munkanapon belül ismételt műszaki átadás-átvétel során ellenőriznek Felek. A 

hibátlan teljesítést követően Felek az Eladó és Vevő1 tulajdonába kerülő 

ingatlanok birtokátruházását eszközlik az ismételt hibajavítás megtörténtének 

közlésétől számított 3 munkanapon belül. A birtokba lépésről a Felek közösen 

átadás-átvételi jegyzőkönyvet kötelesek felvenni (birtokátruházás). Az 

átadás-átvételi jegyzőkönyvnek tartalmaznia kell a közüzemi 

mérőberendezések mérőóráinak állását. Az Eladó és Vevő2 a birtoklására eső 

időarányos közüzemi díjat köteles utólagosan megtéríteni. 

 

A birtokbaadás napjáig felmerült költségeket az Eladó és Vevő2, az azt 

követően felmerült költségeket az Eladó és Vevő1 viseli. A birtokba lépést 

követően az Eladó és Vevő1 szedi a 13./ pontban körülírt Ingatlanok hasznait, 

továbbá viseli az Ingatlanok fenntartásával járó terheket, valamint a másra át 

nem hárítható károkat, a kárveszélyt, ide nem értve az ingatlanadót, melynek 

alanya a hatályos jogszabályok szerint az, aki a naptári év elején az Ingatlanok 

tulajdonosa volt. 

 

Az Eladó és Vevő2 a 13./ pontban körülírt Ingatlanokra a birtokba adással 

egyidejűleg köteles energetikai tanúsítványt, villamos biztonsági 

felülvizsgálati jegyzőkönyvet, a társasházi alapító okirat és a szervezeti és 

működési szabályzat másolatát átadni.  

 

17./ A Felek megállapodnak abban, hogy a 13./ pontban körülírt ingatlanok 

tulajdonjogának az Eladó és Vevő2-ről az Eladó és Vevő1-re való átszállásához 

szükséges feltétel akkor teljesül, amikor az Eladó és Vevő2 Eladó és Vevő1 

törvényes képviselőjénél letétbe helyezi az 5./ pont szerinti Bankgaranciát, 

ennek megfelelően az Eladó és Vevő2 a 13./ pontban körülírt ingatlanok 

tulajdonjogának az Eladó és Vevő1 javára csere jogcímén való bejegyzéséhez a 
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saját tulajdonjoga bejegyzésének megtörténtével feltétlenül és 

visszavonhatatlanul a jelen szerződés aláírásával hozzájárul. 

 

Ennek megfelelően az Eladó és Vevő1 tulajdonába kerülő, a 13./ pontban 

felsorolt ingatlanjai tulajdonjogának csere jogcímén történő bejegyzéséhez az 

Eladó és Vevő2 részéről további hozzájárulás nem szükséges. 

 

Az Eladó és Vevő2 kötelezettséget vállal arra, hogy amennyiben a 13./ pontban 

megjelölt csereingatlanok tulajdonjogának az Eladó és Vevő1-re történő 

átruházása, illetve ingatlan-nyilvántartási bejegyzése érdekében mégis 

szükségessé válik további hozzájárulás megadása, úgy az ehhez szükséges 

jognyilatkozatot írásban, az előírt alakisággal haladéktalanul megteszi. 

 

18./ A Felek megállapodnak abban is, hogy Eladó és Vevő2 a 2./ pont szerinti 

beruházásra az építési engedélyt legkésőbb 2026. december 31. napjáig 

megszerzi és jelen szerződés tárgyát képező, a 13./ pontban felsorolt ingatlanok 

kivitelezését kulcsrakész állapotban legkésőbb 2029. április 30-ig befejezi, és 

az ingatlanokra vonatkozó végleges használatbavételi engedélyt 2029. 

szeptember 30-ig megszerzi. A befejezés az átadás-átvételi eljárás 

megkezdését jelenti. 

 

Az Eladó és Vevő2 kötelezi magát arra, hogy amennyiben a kivitelezést 

kulcsrakész állapotban 2029. április 30-ig bármely okból nem fejezi be, vagy az 

ingatlanokat a 16./ pont szerint nem adja birtokba, vagy a végleges 

használatbavételi engedélyt 2029. szeptember 30-ig nem kapja meg, úgy – a 

Felek eltérő megállapodása hiányában - az Eladó és Vevő1 választása szerint 

 

a) köteles a kivitelezést a lehető legrövidebb időn belül befejezni, mely esetben 

napi 350.000.-Ft, azaz háromszázötvenezer forint késedelmi kötbér 

megfizetésére köteles vagy  

b) bruttó 942.895.000.- Ft, azaz kilencszáznegyvenkettőmillió-

nyolcszázkilencvenötezer forint vételár és 238.896.400.- Ft, azaz 

kettőszázharmincnyolcmillió-nyolcszázkilencvenhatezer-négyszáz forint 

szerződésszegési kötbér, összesen 1.181.791.400.- Ft, azaz egymilliárd-

egyszáznyolcvanegymillió-hétszázkilencvenegyezer-négyszáz forint 

egyidejű megfizetése esetén mentesül Eladó és Vevő2 a jelen szerződés 13./ 

pontja szerinti ingatlanok tulajdonjogának átruházására vonatkozó 

kötelezettsége alól, az ott felsorolt ingatlanokkal Eladó és Vevő2 szabadon 

rendelkezik, az 1./ pontban körülírt Ingatlanok ellenértéke a fenti összeg, 

mint vételár megfizetésével minősül kiegyenlítettnek.  

 

A Felek a 18/. a) pont szerinti késedelmi kötbér maximumát 100.000.000.- Ft, 

azaz egyszázmillió forint összegben határozzák meg. Az Eladó és Vevő2 az 

esedékessé vált késedelmi kötbért a késedelem megszűnésének napján, ha a 

késedelem a hét napot meghaladja, az adott hétre esedékes kötbért minden 

naptári hét elteltével köteles egyösszegben megfizetni Eladó és Vevő1 által 

kibocsátott számla alapján 8 napos fizetési határidővel. 

 

Az Eladó és Vevő1 a választását a fenti elmulasztott határidő bármelyikétől 

számított 30 napon belül köteles az Eladó és Vevő2-vel írásban közölni.  



O l d a l  | 27 

 

 
 

 

Amennyiben az Eladó és Vevő1 a 18./ a) pont szerinti késedelmi kötbér 

érvényesítését választja és a késedelmi kötbérfizetési kötelezettség 90. napot is 

meghaladja, az Eladó és Vevő1 egyoldalú nyilatkozatával áttérhet a 18/. b) pont 

szerinti egyidejű vételár és szerződésszegési kötbér érvényesítésére vagy az 5. 

pont szerinti bankgarancia érvényesítésére.  

 

Az Eladó és Vevő2 a közöltek szerinti fizetési kötelezettségének a közléstől 

számított 30 napon belül köteles eleget tenni azzal, hogy beszámításnak nincs 

helye. Amennyiben Eladó és Vevő2 fizetési kötelezettségének maradéktalanul 

és határidőben nem tesz eleget, úgy Eladó és Vevő1 jogosult az 5./ pont szerinti 

bankgarancia igénybevételére.  

 

19./ Társasház alapítására vonatkozó rendelkezések 

 

Eladó és Vevő2 kötelezettséget vállal, hogy az 1./ pont szerinti Ingatlanokon a 

vonatkozó jogszabályi előírásoknak megfelelően társasházat (a továbbiakban: 

Társasház) alapít, és az alapítás szándékát az ingatlan-nyilvántartásban a az 1./ 

pont szerinti Ingatlanokon tulajdoni lapjára feljegyezteti. Eladó és Vevő1 

tudomásul veszi, hogy a társasház alapítás kihat arra is, aki később az 1./ pont 

szerinti Ingatlanokon, illetve a Társasház egyes külön tulajdonban álló, a 

földhivatal által tulajdoni külön lapokon nyilvántartott ingatlanokra 

(albetétekre) nézve jogot szerez. 

 

Eladó és Vevő1 tudomásul veszi, hogy a feljegyzett alapítást követően a 

Társasház ingatlan-nyilvántartási bejegyzése a végleges és végrehajtható 

használatbavételi engedély és az épületfeltüntetés tényének 

ingatlannyilvántartási átvezetése alapján kérhető, tudomásul veszi és elfogadja, 

hogy az Eladó és Vevő2 a felépített ingatlanokra vonatkozó használatbavételi 

engedély kiadását követően egyedüli tulajdonosként - amennyiben szükséges- a 

változás szerint az Alapító Okiratot módosítja. Mindezek alapján a Társasház 

bejegyzésére, illetőleg a Társasházi albetétek megnyitására várhatóan 2029. 

december 31. napjáig kerül sor, amely tekintetében Eladó és Vevő2 

felelősséget nem vállal, mivel az albetétek kialakítása nagymértékben függ az 

illetékes hatóságok - így különösen a földhivatal ügyviteli rendjétől és az 

eljárási határidők betartására nincs ráhatása. 

 

Felek rögzítik, hogy a Társasház alapító okiratát, illetve annak az építkezés 

befejezéséig és a társasházi albetétek megnyitásáig, végleges bejegyzéséig 

szükségessé váló módosításait is az Eladó és Vevő2 készíti el. Eladó és Vevő1 

már most kifejezetten hozzájárul ahhoz, hogy az Eladó és Vevő2 a társasházi 

alapító okirat esetlegesen szükségessé váló technikai jellegű módosításait 

elvégezze. Felek rögzítik, miszerint az Eladó és Vevő2 nem jogosult olyan 

alapító okirat elkészítésére, amely a Eladó és Vevő1 által megszerzett bármely 

ingatlanra nézve nagyobb közös költséget, illetőleg egyéb terhet állapít meg, 

mint amely egyébként az adott ingatlanhoz tartozó tulajdoni arány alapján 

megalapozott lenne. Eladó és Vevő2 az alapító okirat tervezetét köteles az Eladó 

és Vevő1 tulajdonába kerülő albetétek tekintetében jóváhagyás céljából Eladó 

és Vevő1 részére megküldeni.  
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Eladó és Vevő2 a jelen szerződés aláírásával már most feltétlenül 

visszavonhatatlanul hozzájárul ahhoz, hogy a Társasház alapítására vonatkozó 

szándék, az 1./ pontban körülírt Ingatlanokra vonatkozó épületfeltüntetés iránti 

kérelem, a Társasház bejegyzése, illetőleg a Társasház alapítás tényének 

feljegyzése iránti kérelem, az Eladó és Vevő1 tulajdonjog bejegyzése iránti 

kérelmét rangsorban megelőző sorrendben - akár rangsorcsere keretében - 

kerüljön be az illetékes földhivatalba és rangsorban őt megelőzően kerüljön 

elintézésre. Vevő tudomásul veszi, hogy az (egyes) albetét(ek) helyiség-

kimutatására vonatkozó rendelkezések csak az engedélyezési tervdokumentáció 

szerint kerülhetnek megjelölésre, függetlenül a lakások tényleges kialakításától. 

 

Eladó és Vevő1 a jelen okirat aláírásával kifejezetten, feltétlenül és 

visszavonhatatlanul meghatalmazza Eladó és Vevő2-őt, hogy a (i) használatba 

vételi engedély , továbbá a (ii) Társasház és (iii) az egyes albetétek jogerős 

megszerzéséhez, illetve bejegyzéséhez szükséges minden és valamennyi 

hatóság , hivatal, közigazgatási szerv és vagy természetes vagy gazdasági 

személy , szervezet előtt az Eladó és Vevő2 nevében és helyette, teljes körűen, 

korlátozásmentesen eljárjon, jognyilatkozatot tegyen, aláírjon. Jelen okirat az e 

tárgykörökben tett meghatalmazásnak is minősül az Eladó és Vevő1 részéről. 

Eladó és Vevő1 vállalja, hogy a szükséges meghatalmazásokat, nyilatkozatokat 

külön okirat(ok)ban is első felszólításra, késedelem nélkül kiállítja, illetve 

megteszi. Az Eladó és Vevő2 kötelezettséget vállal, hogy a nevében és helyette 

történő eljárásról késedelem nélkül tájékoztatja az Eladó és Vevő1-et. 

 

Felek rögzítik, hogy a társasház bejegyzés elmaradása esetén a társasház alapító 

okirat használati megosztási szerződésként érvényes a tulajdonostársak egymás 

közötti viszonyában, ahol az egyes tulajdonostársak által kizárólagosan használt 

részeket az alapító okiratban felsorolt albetétek, míg a közösen használt részt a 

társasházi közös tulajdon testesíti meg. 

 

20./ A Felek megállapodnak abban, hogy Eladó és Vevő2 köteles hozzájárulni az 

adásvétel tárgyát képező, az 1./ pontban körülírt Ingatlanok épített 

környezetének rendezéséhez olyan módon, hogy vállalja 259.000.000.- Ft, azaz 

kettőszázötvenkilencmillió forint összeg erejéig külön beruházási megállapodás 

alapján beruházáshoz kapcsolódó infrastruktúrafejlesztést végez a lakások 

műszaki átadás-átvételének napjáig. Az Eladó és Vevő2 az elkészült 

vagyonelemek tulajdonjogát a beruházási megállapodás alapján az Eladó és 

Vevő1 részére térítésmentesen átadja, azzal, hogy az Eladó és Vevő1 

tulajdonszerzése vonatkozásában az általános forgalmi adó fizetésére irányuló 

kötelezettség vagy bármely egyéb adó, költség vagy díj megfizetése az Eladó és 

Vevő2-t terheli. Amennyiben ez nem valósul meg, akkor Eladó és Vevő2 

vállalja erre a célra 259.000.000.- Ft, azaz kettőszázötvenkilencmillió forint 

összeg megfizetését. Eladó és Vevő1 kötelezi magát arra, hogy 259.000.000.- 

Ft, azaz kettőszázötvenkilencmillió forint kizárólag a beruházással összefüggő 

infrastruktúrafejlesztésre fordítja. Az Eladó és Vevő2 jogosult a fenti összeg 

felhasználását, hovafordítását ellenőrizni. 

 

Eladó és Vevő2 ezen összeget a lakások műszaki átadását követő 15 napon belül 

köteles Eladó és Vevő1 részére banki átutalás útján rendelkezésre bocsátani. 
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Felek a beruházási megállapodásban – figyelemmel az építési engedélyben 

meghatározott szakhatósági véleményekre is - határozzák meg tételesen a 

beruházás tartalmát és a biztosítékokat.  

 

21./ Felek rögzítik, miszerint az Eladó és Vevő1 tudomással bír arról, hogy Eladó és 

Vevő2 az 1./ pontban körülírt Ingatlanokon az 5./ sz. melléklet szerinti 

kivitelezéshez projektfinanszírozási/beruházási hitelt vesz fel. A 

projektfinanszírozási/beruházási hitel biztosítékaként a finanszírozó 

pénzintézet első zálogjogi ranghelyű jelzálogjogot jegyeztet be az 1./ pontban 

körülírt Ingatlanokra és a jövőben az Eladó és Vevő1 külön hozzájárulása esetén 

további biztosítéki jogokat jegyeztethet be. 

 

Eladó és Vevő1 jelen szerződés aláírásával kifejezetten és visszavonhatatlanul 

hozzájárul ahhoz, hogy a fenti jelzálogjog bejegyzése, illetőleg a finanszírozó 

pénzintézet javára esetleges további biztosítéki jogok bejegyzése a bejegyzések 

rangsorában megelőzze a tulajdonjoga bejegyzését. E körben jelen szerződés az 

Eladó és Vevő2 részére adott eljárási meghatalmazásnak is minősül. 

 

Eladó és Vevő2 tájékoztatja Eladó és Vevő1-et, hogy a fenti teher a Társasház 

ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyzéséig az 1./ pontban körülírt 

Ingatlanokat, azt követően pedig az egyes albetéteket is terhelni fogja. Eladó és 

Vevő2 a birtokátruházást és társasház bejegyzését követően haladéktalanul 

intézkedik a törléséhez szükséges, hozzájáruló nyilatkozat beszerzése és 

benyújtása iránt, az ennek elmulasztásából eredő minden kárért Eladó és Vevő2 

felel. 

 

22./ Eladó és Vevő2 feltétlen szavatosságot vállal, hogy a 13./ pont szerint 

ingatlanok tulajdonjogát per-, teher-, igény- és harmadik személy jogától 

mentesen ruházza át Eladó és Vevő1-re. 

 

23./ A Felek megállapodnak abban is, hogy Eladó és Vevő2-t a jelen szerződés 20./ 

pontja alapján terhelő fizetési kötelezettség biztosítására az 1./ a) alpont szerinti 

Ingatlanra a finanszírozó pénzintézetet követő sorrendben külön szerződésben 

másodhelyi jelzálogjogot jegyeztetnek be 259.000.000.- Ft, azaz 

kettőszázötvenkilencmillió forint és járulékai erejéig. Amennyiben Eladó és 

Vevő2 a 20./ pont szerinti fizetési kötelezettségének maradéktalanul eleget tett, 

Eladó és Vevő1 köteles a jelzálogjogra vonatkozó törlési engedélyt 3 

munkanapon belül kiadni. 

 

Az Eladó és Vevő2 az építési tevékenység megkezdésére csak a fenti 

jelzálogszerződés megkötését és benyújtását követően jogosult. 

 

24./ Eladó és Vevő2 kötelezettséget vállal, hogy az általa átruházott 13. pont szerinti 

lakások és gépjármű beállók, valamint a 20. pont szerinti infrastruktúrafejlesztés 

számviteli és ingatlanvagyon kataszteri nyilvántartásához szükséges adatokat és 

dokumentumokat az Eladó és Vevő1 részére átadja 

a) a lakások és gépjármű beállók esetében az Eladó és Vevő1 részére 

történő tulajdonjog ingatlannyilvántartási bejegyzését követő 30 napon 

belül, 
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b) az infrastruktúra fejlesztés esetében a műszaki átadás-átvételt követő 

30 napon belül. 

 

25./ A Felek a jelen szerződés aláírásával kölcsönös és korlátlan felelősséget 

vállalnak arra, hogy a jelen ügylettel és a 2./ pont szerint beruházással bármilyen 

összefüggésben álló tárgyalásaik, illetve megbeszéléseik kezdeményezésének 

és folytatásának tényét a beruházás megvalósítása teljes lezárásának időpontjáig 

titokban tartják és azt bárkitől származó erre irányuló kérdés esetén meg nem 

erősítik, illetve ezzel összefüggő ráutaló magatartást nem tanúsítanak, valamint 

mindezek tényére irányuló bármely kívülálló személy részére történő utalást 

vagy következtetést határozottan cáfolnak.  

 

A fenti tilalom nem vonatkozik az Eladó és Vevő1-et az információs 

önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló 2011. évi CXII. 

törvény alapján fennálló közérdekű adatszolgáltatási kötelezettsége 

teljesítésére. 

 

A Felek megállapodnak, hogy minden, a jelen szerződés és a jelen ügylet, illetve 

a 2./ pont szerint beruházás megvalósítása érdekében folytatott tárgyalásaik, a 

megállapodás szerinti együttműködésük során bármely másik a féllel 

összefüggésben megismert, tudomásukra jutott vagy bármely egyéb módon­ 

személyesen, telefonon, elektronikus formában vagy írásos dokumentum útján- 

a birtokukba kerülő üzleti, személyi, forgalmi adatokat, pénzügyi, piaci és 

egyéb információkat, azonosítható tényeket és adatokat, értesüléseket, 

szigorúan zártan, és bizalmasan, üzleti titokgazdaként kezelik, és mindezekkel 

összefüggésben azokról harmadik személynek adatot, információt, tényt vagy 

körülményt az érintett fél előzetes, kifejezett, írásban foglalt engedélye nélkül 

át nem adnak, és nem szolgáltatnak, mindezekről felvilágosítást nem adnak, 

nem közölnek, másolatot nem készítenek, adatmentést és tárolást sem a 

tárgyalások, sem az esetleges szerződéskötés folyamán, sem ennek 

meghiúsulása esetén a jelen megállapodás aláírásától a Eladó és Vevő1-t illető 

ingatlanok tulajdonjogának átruházásától számított 3 éven belül nem végeznek. 

 

A Felek kötelezettséget vállalnak arra, hogy minden, az egymással folytatott 

tárgyalásaik során megismert, bizalmas információt kizárólag az egymással 

való együttműködés lehetőségének értékelése, a tárgyalások lebonyolítása, 

illetve a sikeres tranzakciót érintő megállapodás létrehozatala céljából 

használnak fel. Vállalják, hogy minden szükséges intézkedést megteszek a 

bizalmas információk titokban maradása érdekében, ezért azokat a legszigorúbb 

üzleti titoktartás szabályai szerint kezelik, és minden elvárható intézkedést 

megteszek annak érdekében, hogy a bizalmas információ illetéktelen személy 

birtokába ne kerülhessen. 

 

A kifejezett kötelezettséget vállalnak arra is, hogy amennyiben észlelik vagy 

tudomást szereznek arról, hogy kívülálló harmadik személy az egymással 

folytatott megbeszélésekről, tárgyalásokról, azok céljáról, tartalmáról vagy a 

mindezekkel összefüggésben álló bármely bizalmas információról tudomással 

bírnak, vagy azt megszerezni törekednek, mindezekről a másik felet azonnal, a 

harmadik személy megnevezésével és az általa nyilvánosságra hozott 

információk pontos tartalmának megjelölésével írásban tájékoztatják. 
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A Felek rögzítik, hogy a jelen szerződésben általuk vállalt, illetve a szerint 

terhelő kötelezettségeik nem terjednek ki azon információkra, amelyek bármely 

közhiteles nyilvántartásból megismerhetőek, illetve jogszerű nyilvánosságra 

hozataluk bármely Fél által már megtörtént, vagy egyébként Felektől független 

okból közismerhetővé váltak, közérdekű vagy közérdekből nyilvános adatnak 

minősülnek, közzétételi vagy közérdekű adatszolgáltatási kötelezettség körébe 

tartoznak vagy amelyek feltárása bíróságok, hatóságok előtt azok esetleges 

eljárása során kötelezővé válik. 

 

26./ A Felek megállapodnak, hogy a jelen szerződésből eredő jogaik átruházására, 

engedményezésre, valamint az alapján fennálló követelésük értékesítésére csak 

a másik fél kifejezett és előzetes hozzájárulásával jogosultak. A hozzájárulás 

megadásának megtagadását a Felek nem kötelesek indokolni. 

 

27./ Eladó és Vevő1 kijelenti, hogy az Nvt. 3. § (1) bekezdés 1. pont a) alpont 

szerinti átlátható szervezetnek minősül.  

Eladó és Vevő2 átláthatósági nyilatkozatát jelen szerződéshez 7. számú 

mellékletként csatolják a Felek. 

 

28./ A Felek kinyilvánítják azon egyező szándékukat, hogy a jelen szerződésből, 

illetve az annak kötendő szerződésekből esetlegesen eredő jogvitáikat 

elsősorban tárgyalások útján, egyezséggel rendezik. 

 

Amennyiben a Felek között szakkérdésben nincs egyetértés, ennek eldöntésére 

szakértőt vesznek igénybe. A szakértő(k) munkadíját és költségeit az a fél viseli, 

akinek álláspontja ellentétes volt a szakértő(k) álláspontjával. Ha a szakértő(k) 

azt állapítja(ák) meg, hogy a szakmai vita tekintetében mindkét félnek részben 

igaza volt, illetve részben tévedett, akkor a Felek a költségeket - összhangban a 

szakértői véleménnyel - arányosan megosztva viselik. 

 

29./ Felek tudomásul veszik, és elfogadják, hogy a jelen szerződésből eredő, illetve 

abban vállalt kötelezettségeik bármely módon történő megszegése 

következtében keletkező, esetlegesen általuk vitatott igényt vagy követelést a 

másik fél az arra hatáskörrel rendelkező és illetékes rendes bíróság előtt 

érvényesítheti. 

 

30./ A jelen szerződés annak mindkét fél általi aláírását követően az Mötv. 108/A. § 

(2) bekezdése alapján, a helyi önkormányzat által kötött csereügylethez 

szükséges kormányhivatali jóváhagyási eljárás szabályairól szóló 126/2015. (V. 

27.) Korm. rendelet 5. § (1) bekezdésében meghatározott, a csereszerződésről 

szóló végleges kormányhivatali határozat, illetve a csereszerszerződésre 

vezetett jóváhagyó záradék keltének napján lép hatályba.  

 

A csereügylet kormányhivatali jóváhagyására vonatkozó kérelem benyújtása a 

Eladó és Vevő1 kötelezettsége, a jóváhagyásról vagy annak az esetleges 

megtagadásáról – az arról való tudomásszerzést követően haladéktalanul – 

Eladó és Vevő 2-őt, valamint a jelen szerződést szerkesztő és ellenjegyző 

ügyvédet a jóváhagyó határozat és záradékolt szerződés vagy a jóváhagyás 

elutasító határozat hivatali kapun keresztül történő megküldésével tájékoztatja. 
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31./ Abban az esetben, ha bármelyik fél a jelen szerződésnek a másik fél részéről 

történő megszegését észleli, a szerződésszerűen és késedelem nélkül teljesítő fél 

köteles a mulasztó felet felhívni annak szerződéses kötelezettségei hiánytalan 

teljesítésére, illetve pótlására, az általa megjelölt határidőn belül. 

 

32./ A Felek kötelezettséget vállalnak arra, hogy a másik fél felhívásának 

kézhezvételétől számított lehető legrövidebb időn belül ellenszolgáltatás 

követelése nélkül kiadnak, aláírnak, benyújtanak, illetve megtesznek minden 

olyan intézkedést, amelyek célja a megállapodással megvalósítani kívánt 

tranzakció megvalósítása és befejezésének elősegítése. 

 

33./ A Felek kijelentik, hogy a jelen szerződés egybehangzóan és helyesen 

tartalmazza előzetes tárgyalásaik és egyeztetéseik során kölcsönösen egyeztetett 

és ez alapján kialakított szerződéses akaratukat, amely a szerződésben foglalt 

nyilatkozataikkal mindenben megegyezik. 

 

34./ A jelen szerződés megkötésével a Felek között a jelen szerződés tárgyában 

létrejött minden korábbi szerződés, a Felek bármelyike által tett ajánlat vagy 

javaslat hatályát veszti, ilyenre továbbiakkal kellő alappal egyik fél sem 

hivatkozhat. 

 

35./ A Felek kijelentik, hogy a jogképes jogi személyek, akiknek a jelen szerződés 

megkötése során eljáró képviselői jelen szerződés megkötéséhez szükséges 

minden törvényes képviseleti joggal és felhatalmazással rendelkeznek, a 

megállapodás őket maradéktalanul jogosítja és kötelezi. 

 

A jelen szerződést az Eladó és Vevő1 részéről Budapest Főváros X. kerület 

Kőbányai Önkormányzat Képviselő-testülete ......................... számú 

határozatával előzetesen jóváhagyta. 

 

A Felek kijelentik, hogy a jelen megállapodás alapján őket törvényes és 

érvényes kötelezettségek terhelik, amelyek törvényes úton érvényesíthetőek a 

megállapodásban meghatározott feltételek szerint. 

 

A Felek végül kijelentik, hogy egyikük sem szerződő fél olyan szerződésben, 

megállapodásban vagy megegyezésben, illetve nem köti olyan utasítás, elvárás 

vagy bírósági, választott bírósági határozat, amely akadályozná, lehetetlenné 

tenné vagy befolyásolná a jelen megállapodásban vállalt kötelezettségek 

teljesítését. 

 

36./ A Felek kijelentik, hogy a jelen szerződés megkötésének minden 

jogkövetkezményével, a Felekre háruló jogokkal és kötelezettségekkel tisztában 

vannak és a szerződés megkötésével ezen állapot megvalósulása érdekében 

járnak el. 

 

37./ A Felek a jelen szerződés alapján fennálló kapcsolatukban egyező akarattal a 

kötelező írásbeliséget kötik ki, a szerződés minden értelmezése vagy 

kiegészítése csak írásban, a Felek által közösen aláírva és teljes bizonyító erejű 

magánokiratba vagy közokiratba foglalva érvényes. Az ezen kellékeknek meg 
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nem felelő okiratra, továbbá szóbeli vagy ráutaló magatartással tett közlésre, 

mint érvényes és hatályos jognyilatkozatra, egyik fél sem hivatkozhat. 

 

38./ A Felek megállapodnak abban, hogy a szerződés alapján minden közlést 

írásban- ellenkező megállapodás hiányában - a másik félnek a szerződés 

fejrészében megjelölt címére vagy hivatali kapujára és cégkapujára, illetve a 

Felek által megadott e-mail címre kell küldeni. Amennyiben bármelyik fél ezen 

adataiban változás következik be, úgy erről bizonyítható módon köteles a másik 

felet írásban tájékoztatni, e tájékoztatás elmaradásának hiányában az eredeti 

címre küldött közlés érvényesnek és hatályosnak tekintendő. A Felek 

megállapodnak abban, hogy az írásbeli közléssel azonos érvényűnek tekintik a 

e-mail útján eszközölt közlést is, azonban azt a tényt, hogy a közlést a másik fél 

átvette, a közlést eszközlő félnek kell kétség esetén bizonyítania. A sikertelen 

bizonyítás a közléssel élő fél terhére esik. 

 

Eladó és Vevő1 részéről kapcsolattartóként eljáró személy: 

 

pénzügyi kérdésekben: 

 

Név: ................................  

Beosztás: ..............................  

Cím: ...................................  

Telefonszám: ........................................  

E-mail: ...................................... 

 

műszaki kérdésekben: 

 

Név: ................................  

Beosztás: ..............................  

Cím: ...................................  

Telefonszám: ........................................  

E-mail: ...................................... 

 

Eladó és Vevő2 részéről kapcsolattartóként eljáró személy: 

 

Név: Kolarics Gergely   

Beosztás: üzletág vezető  

Cím: 1103 Budapest, Salamon utca 2/B.   

Telefonszám: +3620/971-5660 

E-mail: kolarics@mbingatlan.hu 

 

Név: Nagy Anikó  

Beosztás: gazdasági igazgató  

Cím: 1103 Budapest, Salamon utca 2/B.   

Telefonszám: +3620/528-0909 

E-mail: nagyaniko@mbingatlan.hu  

 

A kapcsolattartó személyében és fenti adataiban történt változást a Felek írásban 

kötelesek egymással közölni, ennek megtörténtéig a korábbi személy felé, 

illetve a korábbi módon történt közlés is érvényes és hatályos. 

mailto:kolarics@mbingatlan.hu
mailto:nagyaniko@mbingatlan.hu
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39./ Ha a jelen szerződés rendelkezései érvénytelenek és /vagy alkalmazhatatlanok, 

a Feleknek észszerűen elvárható mértékben minden szükséges intézkedést meg 

kell tenniük, hogy az alkalmazhatatlan és/vagy érvénytelen rendelkezést egy 

érvényes és alkalmazható olyan rendelkezéssel helyettesítsék, amely a 

leginkább hasonlít az érvénytelen és/vagy alkalmazhatatlan rendelkezés 

kereskedelmi, gazdasági, pénzügyi és jogi hatásához, mindezt abból a célból, 

hogy a jelen megállapodás érvényességét és alkalmazhatóságát fenntartsák. 

Amennyiben nem lehetséges az ilyen érvénytelen és/vagy alkalmazhatatlan 

rendelkezés helyettesítése, vagy a Felek a helyettesítő rendelkezés tartalmában 

nem tudnak megegyezni, az érvénytelen és /vagy alkalmazhatatlan részt a jelen 

megállapodástól el kell különíteni és az így megmaradó részt kell kötelező 

erejűnek tekinteni, úgy mintha az érvénytelen és/vagy alkalmazhatatlan 

rendelkezések nem lettek volna a jelen megállapodás részei, feltéve, hogy az 

ilyen rendelkezések érvénytelensége és/vagy alkalmazhatatlansága 

eredményeként a Feleket megillető jogok nem csorbulnak lényegesen. 

Amennyiben érvénytelenség és/vagy alkalmazhatatlanság a jelen megállapodás 

célja hiúsul meg, úgy az érvénytelenség és/vagy alkalmazhatatlanság az egész 

jelen megállapodásra hat ki. 

 

40./ A jelen szerződés teljesedése érdekében a Felek kötelesek együttműködni és 

mindent megtenni annak érdekében, hogy a jelen szerződés maradéktalanul 

teljesedésbe menjen. Amennyiben bármelyik fél olyan tényről vagy 

körülményről szerez tudomást, amely a jelen szerződés vonatkozásában a másik 

fél helyzetét, vagy a jelen szerződés teljesülését érinti vagy befolyásolja, 

lehetőség szerint haladéktalanul köteles erről a másik felet értesíteni. 

 

41./ A szerződő Felek rögzítik, hogy a szerződésre vonatkozó adó- és 

illetékjogszabályokat ismerik és tudomásul veszik, hogy a szerződést készítő 

ügyvéd adó- és illetékügyekben nem ad tanácsot. 

 

A szerződéssel felmerülő minden költséget és illetéket a Felek saját szerzésük 

vonatkozásában maguk viselnek. 

 

42./ A felek rögzítik, hogy az Eladó és Vevő1, mint helyi önkormányzat, az 

illetékekről szóló 1990.évi XCIII. törvény 5. § (1) bekezdésének b) pontja 

alapján teljes személyes illetékmentességben részesül. 

 

A Felek a NAV adatlapokat a nyilatkozatot tartalmazó szerződéssel egyidejűleg 

benyújtják az illetékes földhivatalhoz a NAV-hoz történő továbbítás céljából. 

 

43./ A jelen ingatlan csereszerződést a Feleknek a jelen szerződés aláírásával 

megadott meghatalmazása folytán dr. Pongrácz Tibor ügyvéd – Pongrácz és 

Társai Ügyvédi Iroda, H-1052 Budapest, Szervita tér 4. II/3. – készítette és 

akinek meghatalmazása a kapcsolódó földhivatali, illetve adóhivatali eljárásra, 

ennek keretében a tulajdonjog-fenntartáshoz kapcsolódó vevői jognak, valamint 

a Felek javára szóló tulajdonjognak csere jogcímén történő bejegyezésére, 

valamint ezzel egyidejűleg az eladóként fellépő fél tulajdonjogának törlésére 

irányuló ingatlan-nyilvántartási eljárásban történő képviseletükre, valamint a 

B400e adatlapnak a kitöltésére és annak a Nemzeti Adó- és Vámhatóság részére 
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történő benyújtására is kiterjed és akinek ellenjegyzése a meghatalmazás 

elfogadását is jelenti. 

 

A Felek rögzítik, hogy jelen szerződés egyben ügyvédi tényvázlatnak is 

minősül. Szerződő Felek jelen szerződést, mint – szerződési akaratukat 

teljeskörűen tartalmazó – ügyvédi tényvázlatot azzal írták alá, hogy külön 

tényvázlat és megbízás felvételét nem kérték, a jelen okiratban foglaltakon túl 

egyéb kérést, instrukciót az eljáró ügyvéd felé nem közöltek, az okiratban 

szereplő valamennyi adatot (ideértve az esetlegesen megadott pénzforgalmi 

számla számát) külön is ellenőrizték, továbbá hozzájárultak ahhoz, hogy a 

szerződést készítő ügyvéd (képviselőik) személyi okmányaikról fénymásolatot 

készítsen, és személyes adataikat – ügyfél-azonosítás céljából – kezelje.  

 

A Felek képviselői kijelentik, hogy adataik helyesen kerültek rögzítésre az 

általuk bemutatott azonosító okmányok alapján, azokat eljáró ügyvéd kizárólag 

a jelen szerződés elkészítéséhez kapcsolódó megbízás, illetve a 

jogszabályokban meghatározott kötelezettségei teljesítése érdekében kezelheti. 

 

Az eljáró ügyvéd tájékoztatja a Feleket, hogy a pénzmosás megelőzéséről és 

megakadályozásáról szóló 2017. évi LIII. Törvény – a továbbiakban Pmt. – 

alapján azonosítási kötelezettség terheli szerződő Felek, valamint a 

képviseletükben eljáró személyek vonatkozásában is. A Felek tudomásul 

veszik, hogy a jelen szerződést készítő ügyvéd az ügyvédi tevékenységről szóló 

2017. évi LXXVIII. törvény alapján jogosult a Felek képviselői 

személyazonosságának megállapítása céljából a személyi adat-és 

lakcímnyilvántartás, úti-okmány nyilvántartás, gépjármű vezetői engedély 

nyilvántartás adatait feldolgozó hatóságot megkeresni és a fenti célból adatot 

igényelni, mely ellenőrzés elvégzéséhez a Felek képviselői a jelen szerződés 

aláírásával kifejezetten hozzájárulnak. 

 

A Felek képviselői a jelen szerződés aláírásával büntetőjogi felelősségük 

tudatában kijelentik, hogy a jelen szerződés aláírása során az általuk képviselt 

fél nevében járnak el. 

 

44./ A jelen ingatlan adásvételi szerződésben nem szabályozott kérdésekben a 

magyar jog, ezen belül Polgári Törvénykönyv általános és az adásvételre 

vonatkozó különös szabályai, valamint más hatályos jogszabályok 

rendelkezései a megfelelően irányadóak. A Felek a jelen szerződésből eredő 

minden jogvitájukra törvény kizáró rendelkezése hiányában az ingatlan fekvése 

szerinti bíróság kizárólagos illetékességének vetik alá magukat. 

 

45./ A Felek kijelentik, hogy a jelen szerződést minden szükséges tény és körülmény 

ismeretében, a piaci viszonyok alapján, alapos megfontolást követően kötötték 

meg. Kijelentik azt is, hogy a jelen szerződés megkötését megelőzően módjuk 

volt szakértőikkel, jogi tanácsadóikkal megfelelően konzultálni, a szerződés 

szövegét egyeztetni és mindennek ismeretében, a ténybeli és jogi tévedés 

lehetőségét kizárva határozták el a szerződés megkötését. 
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46./ A jelen szerződés 37 (harminchét) oldalból,46 (negyvenhat) pontból és 7 (hét) 

mellékletből áll. 

 

A jelen ingatlan csereszerződést a Felek elolvasták, az abban foglaltakat mindenre 

kiterjedően megismerték, annak tartalmát, rendelkezéseit, jogkövetkezményeit 

értelmezték, megértették, magukra nézve kifejezetten elfogadták. Kijelentik továbbá, 

hogy a szerződés szövegezését egyértelműnek és érthetőnek találják és annak tartalma 

nem sérti a jóhiszeműség követelményét és nem tér el a megállapodásra irányadó 

rendelkezésektől és minden tekintetben összeegyeztethető a szerződés tárgyával és 

rendeltetésével, az abban foglaltakat indokoltnak tartják és ezért mint akaratukkal 

mindenben megegyezőt, jóváhagyólag aláírták. 

 

Mellékletek: 

 

1. sz. melléklet: 39049/1 hrsz.-ú ingatlan tulajdoni lapja 

2. sz. melléklet: 39058 hrsz.-ú ingatlan tulajdoni lapja 

3. sz. melléklet: 39060 hrsz.-ú ingatlan tulajdoni lapja 

4. sz. melléklet: koncepcióterv által tartalmazott helyszínrajz 

5. sz. melléklet: koncepcióterv által tartalmazott alaprajz 

6. sz. melléklet: lakások műszaki leírása 

7. sz. melléklet: átláthatósági nyilatkozat 

 

Budapest, 2026. ................. ... 

 

 

 

 

 

 

........................................................... ........................................................... 

Budapest Főváros X. kerület  MOLNÁRBETON Betongyártó és  

Kőbányai Önkormányzat    Kereskedelmi Korlátolt Felelősségű  

       Társaság 

képviseletében:    képviseletében: 

D. Kovács Róbert Antal polgármester Hornek Károly ügyvezető 

Cserélő Fél1, Eladó és Vevő1  Cserélő Fél2, Eladó és Vevő2 

 

Pénzügyi ellenjegyzés: 

 

 

 

Szakmai ellenjegyzés: Jogi ellenjegyzés: 

 

 
ELLENJEGYZEM: 

Budapest, 2026. ................ .... 

KASZ: 36067358 



Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 149 Budapest,
Bosnyák tér 5.

Budapest X ker., Belterülel, 39049 l 1

Bejegyző határozat, érkezési idő:
2060t112017/17.O4.06

Az lNGATLAN ADATA|, ALRÉSZLET ADAToK

Alrészlet jele Művelési ág / Kivett Megnevezés

Kivett / intézményi épÜlet

Tulajdonilap-másolat
(szemle)

Ügyazonosító:
rNYER/TU LLAP / 202607 1 7 / 47 32

2026.07.17

Minőségi osztályok

0

Oldal l /2

Budapest X ker.
Belterület, 39049 l 1 helyrajzi szám

l. RÉsz

Terület (ha nm)

6656

Kataszteri jövedelem (AK)

1. Bejegyző határozat, érkezési idő:
1 91 924 I 21 2021 121.1 1.23

Átjárási szolgalmijog

Terheli a(z) BUDAPEST X KER. belterÜlet'3go47 hrsz-ú ingatlant illetó Átjárási szolgalmi1og

ll. RÉsz

4. Bejegyző határozat, érkezési idő:
381561/112004/01.02.23.

Tulajdonjog

Jogállás: TULAJDoNos
Tulajdoni hányad'.1/1
Jogcím: 1990. évi LXV. tv. 'i 07. S (2) bek.
Név: X.KER. oNKoRMANYZAT.
Jogosult címe: 1 1 02 BUDAPEST X.KER., Szent László Íér 29

lll. RÉsz

5. Bejegyző határozat, érkezési idő:
30929 I 1 / 201 1 I 1 0.O7.20

Vezetékjog

az ingatlan 9 m2 nagyságú területére (vMB-32/2010)
Név: ELMŰ HÁLÓZAT| KFT.
Jogosult címe: 1132 BUDAPEST Xlll.KER., váci Ut72-74.

6. Bejegyző határozat, érkezési idó:
31 222121 201 1 I 1 1 .01 .04

Vezetékjog

az ingatlan 1 22 m2 nagyságú területére
Név: BUDAPESTl TÁVHoszoLGÁlrarÓ zRr
Jogosult címe: 1116 BUDAPEST Xl.KER., Kalotaszeg utca 3]

7. Bejegyző határozat, érkezési idő:
620 46 I 1 / 201 3 / 1 2.O7 .1 3

Vezetékjog

33 m2 területÍe 7103/88/2012.
Név: ELMÚ HÁLÓZAT| KFT
Jogosult címe: 1132 BUDAPEST Xlll.KER.' Yáci út72-74.

8. Bejegyző határozat, érkezési idő:
191 924 I 2/2021 / 21.1 1.23

Egyéb

34/2021. munkaszámÚ, 7206/3689/2021 . adatszolg.lkt.számú változás i vázrajz alapján jelen ingatlan 9o m2
területét terheli a Budapest X. ker.39047 hrsz-ú ingatlan mindenkori tulajdonosait illető átjárási szolgalmi
jos

Folytatás a következő oldalon

1. melléklet a szerződéshez



Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 149 Budapest,
Bosnyák tér 5.

Tulajdonílap-másolat
(szemle)

ÜgyazonosÍtó:
r NYER/TULLAP / 202607 1 7 / 47 32

2026.D7.17

Oldat2l2

Budapest X ker.
BelterÜlet, 39049 l 1 helyrajzi szám

Folytatás az előző oldallól

Az E-hiteles tulajdonilap-másolat tartalma a kiadást megelőzó napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle
máso|at a fennálló beiegyzéseket, a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

TULAJDoN| LAP VÉGE



Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 1 49 Budapest,
Bosnyák tér 5.

1102 BUDAPEST x KER., FÜzÉR uTcA 21lB "FELÜLVlzsGÁur nlnrr'
Budapest X ker., Belterület, 39058

RÉsz

1' ,Bejegyző határozat, érkezési idő:
950000/1 999/1 999.02.18

Az lNGATLAN ADATAI, ALRÉSZLET ADAToK

Alrészlet jele Művelési ág / Kivett Megnevezés

Tulajdonilap-másolat
(szemle)

Ügyazonosító:
I NYER/TULLAP / 202607 1 7 / 47 32

2026.07.17

Minőségi osztályok

Oldal 1/1

Budapest X ker.
Belterület, 39058 helyra|zi szám

Terület (ha nm) Kataszterijövedelem (AK)

0

ll. RÉsz

3. ] Bejegyző határozat, érkezési idő:
439441 1 12000 100.01 .20

. Tulajdonjog

Jogállás: TULAJDoNos
Tulajdoni hányad: 1/']

Jogcím: 1991 . évi XXXÍll. tv. 1. $
Utalás: lll1-2
Név: X.KER. ÖNxonlaÁnyznr

. Jogosult címe: 1102 BUDAPEST X.KER., szent LászlóIér 29

lll. RÉsz
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉsT

Az E-hiteles tulajdonilap-másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle
inásolat a fennálló bejegyzéseket, a telies másolat Valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektÍonikus dokumentum kinyomtatva nem
minősÜl hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

TuLAJDoNl LAP VÉGE

2. melléklet a szerződéshez



Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 1 49 Budapest,
Bosnyák tér 5.

1 1 02 BUDAPEST x KER., FÜzÉR UTCA 1 9/B "FELÜLV|ZSGÁLAT ALATT'
Budapest X ker., Belterület' 39060

RÉsz
1' Bejegyző határozat, érkezési idő:

950000/'t 999/1 999.02.1 I

Az lNGATLAN ADATAI, ALRÉszLET ADAToK

Alrészlet jele Művelési ág / Kivett Megnevezés

- Kivett / lakóház, udvar, gazdasági épület

Minőségi osztályok Terület (ha nm)

0 1568

Tulajdonilap-másolat
(szemle)

ÜgyazonosÍtó:
I NYER/TULLAP / 202607 1 7 / 4732

2026.07.17

Oldal t/1

Budapest X ker.
Belterület, 39060 helyrajzi szám

Kataszteri jövedelem (AK)

ll. RÉsz

3. Bejegyző határozat, érkezési idő:
1 01 428 I 1 I 1 9921 92.04.27

Tulajdonjog

Jogállás: TULAJDoNos
Tulajdoni hányad:1/1
Jogcím: 1991. évi XXXlll. tV. 1. s
Utalás: lll1
Név: X'KER. ÖttxoRtvtÁtivznr
Jogosult cÍme: 1102 BUDAPEST X.KER., szent László tér 29

lll. RÉsz
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉsT

Az E-hiteles tulajdonilap-másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartásban szereplő adatokkal. A szemle
másolat a fennálló bejegyzéseket, a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza' Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minósül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

3. melléklet a szerződéshez
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250 lakásos társasház - Szent 
László tér - Koncepcióterv

TERVLAP

Helyszínrajz tervezett

KON 03

TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

CÍM: 1092 Budapest Ráday u 8.

Szily Boldizsár[É/1 13-1213]

CÍM: 2024 Kisoroszi Ó utca 4.

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

György Tamás

Szabó Dorottya

Szendery Csongor

Zombory Anikó

CÍM: 1103 Budapest, Szent 

László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: ÉTDR kód

DÁTUM: 2026. 06. 17.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

CÍM: 1103 Budapest, Salamon 

utca 2/B.

KÉPVISELI: Kolarics Gergő
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A ÉPÜLET - 1. EMELET

A.105
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,78 m2

lam.park.

A.105
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.105
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:19,45 m2

lam.park.

A.105
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,71 m2

lam.park.A.105
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.105
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,03 m2

máz.ker.

A.105
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,81 m2

máz.ker.

A.105E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:5,13 m2

greslap

A.104
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,78 m2

lam.park.

A.104
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.104
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:19,45 m2

lam.park.

A.104
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,71 m2

lam.park.
A.104

05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.104
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,03 m2

máz.ker.

A.104
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,81 m2

máz.ker.

A.104E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:5,13 m2

greslap

A.102
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,12 m2

lam.park.

A.102
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,08 m2

máz.ker.

A.102
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:18,05 m2

lam.park.

A.102
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:2,36 m2

lam.park.

A.102
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.102
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,02 m2

máz.ker.

A.102
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,92 m2

máz.ker.

A.102E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:5,13 m2

greslap

A.107
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,78 m2

lam.park.

A.107
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.107
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:21,22 m2

lam.park.

A.107
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,89 m2

lam.park.

A.107
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.107
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,03 m2

máz.ker.

A.107
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,81 m2

máz.ker.

A.107E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:2,42 m2

greslap

A.108
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:6,84 m2

máz.ker.

A.108
03 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,43 m2

máz.ker.

A.108
02 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,11 m2

máz.ker.

A.108
04 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:4,85 m2

máz.ker.

A.108
05 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:12,21 m2

lam.park.

A.108
06 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,34 m2

lam.park.

A.108
07 nappali
BM=2,70 m

hasz.:21,21 m2

lam.park.

A.108
08 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.108
09 konyha
BM=2,70 m

hasz.:2,67 m2

lam.park.

A.108E
10 erkély
BM=2,70 m

hasz.:2,42 m2

greslap

A.109
04 szoba
BM=2,70 m

hasz.:22,21 m2

lam.park.

A.109
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:1,23 m2

lam.park.

A.109
03 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,68 m2

lam.park.A.109
01 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:4,59 m2

máz.ker.

A.109
02 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,88 m2

máz.ker.

A.110
04 szoba
BM=2,70 m

hasz.:23,94 m2

lam.park.

A.110
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:1,23 m2

lam.park.

A.110
03 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,68 m2

lam.park.
A.110

01 fürdő
BM=2,70 m

hasz.:5,40 m2

máz.ker.

A.110
02 tároló

BM=2,70 m
hasz.:4,35 m2

máz.ker.
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máz.ker.
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hasz.:5,13 m2

greslap

A.101
04 hálószoba

BM=2,70 m
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A ÉPÜLET - 2. EMELET

A.205
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,78 m2

lam.park.

A.205
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.205
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:19,45 m2

lam.park.

A.205
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,71 m2

lam.park.

A.205
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.205
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,03 m2

máz.ker.

A.205
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,81 m2

máz.ker.

A.205E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:5,13 m2

greslap

A.204
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,78 m2

lam.park.

A.204
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.204
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:19,45 m2

lam.park.

A.204
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,71 m2

lam.park.

A.204
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.204
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,03 m2

máz.ker.

A.204
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,81 m2

máz.ker.

A.204E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:5,13 m2

greslap

A.201
04 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,08 m2

lam.park.

A.201
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:4,10 m2

máz.ker.

A.201
05 nappali
BM=2,70 m

hasz.:20,80 m2

lam.park. A.201
07 konyha
BM=2,70 m

hasz.:2,28 m2

lam.park.

A.201
06 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.201
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.201E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:5,13 m2

greslap

A.201
03 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,72 m2

máz.ker.
A.206

04 hálószoba
BM=2,70 m

hasz.:10,08 m2

lam.park.

A.206
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:4,10 m2

máz.ker.

A.206
05 nappali
BM=2,70 m

hasz.:20,80 m2

lam.park.

A.206
07 konyha
BM=2,70 m

hasz.:2,28 m2

lam.park.

A.206
06 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.206
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.206E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:2,42 m2

greslap

A.206
03 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,72 m2

máz.ker.

A.207
03 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,78 m2

lam.park.

A.207
02 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,12 m2

máz.ker.

A.207
04 nappali
BM=2,70 m

hasz.:21,22 m2

lam.park.

A.207
06 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,89 m2

lam.park.

A.207
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.207
07 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,03 m2

máz.ker.

A.207
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:2,81 m2

máz.ker.

A.207E
08 erkély
BM=2,70 m

hasz.:2,42 m2

greslap

A.208
01 előtér

BM=2,70 m
hasz.:6,84 m2

máz.ker.

A.208
03 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:3,43 m2

máz.ker.

A.208
02 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,11 m2

máz.ker.

A.208
04 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:4,85 m2

máz.ker.

A.208
05 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:12,21 m2

lam.park.

A.208
06 hálószoba

BM=2,70 m
hasz.:10,34 m2

lam.park.

A.208
07 nappali
BM=2,70 m

hasz.:21,21 m2

lam.park.

A.208
08 étkező
BM=2,70 m

hasz.:2,16 m2

lam.park.

A.208
09 konyha
BM=2,70 m

hasz.:2,67 m2

lam.park.

A.208E
10 erkély
BM=2,70 m

hasz.:2,42 m2

greslap

A.209
04 szoba
BM=2,70 m

hasz.:22,21 m2

lam.park.

A.209
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:1,23 m2

lam.park.

A.209
03 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,68 m2

lam.park.
A.209

01 fürdő
BM=2,70 m

hasz.:4,59 m2

máz.ker.

A.209
02 tároló

BM=2,70 m
hasz.:2,88 m2

máz.ker.

A.210
04 szoba
BM=2,70 m

hasz.:23,94 m2

lam.park.

A.210
05 étkező
BM=2,70 m

hasz.:1,23 m2

lam.park.

A.210
03 konyha
BM=2,70 m

hasz.:1,68 m2

lam.park.

A.210
01 fürdő

BM=2,70 m
hasz.:5,40 m2

máz.ker.

A.210
02 tároló

BM=2,70 m
hasz.:4,35 m2

máz.ker.

W

W

W

5. melléklet a szerződéshez
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TERVLAP

Utcakép - metszet

OÉT 12

TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

CÍM: 1092 Budapest Ráday u 8.

Szily Boldizsár[É/1 13-1213]

CÍM: 2024 Kisoroszi Ó utca 4.

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

György Tamás

Szabó Dorottya

Szendery Csongor

Zombory Anikó

CÍM: 1103 Budapest, Szent 

László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

LÉPTÉK: M= 

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

CÍM: 1103 Budapest, Salamon 

utca 2/B.

KÉPVISELI: Hornek Károly László
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TERVLAP

Borító

OÉT M 01

TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

CÍM: 2024 Kisoroszi Ó utca 4.

Szily Boldizsár[É/1 13-1213]

CÍM: 2024 Kisoroszi Ó utca 4.

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

CÍM: 1103 Budapest, Szent 

László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

CÍM: 1103 Budapest, Salamon 

utca 2/B.

KÉPVISELI: Hornek Károly László

L Á S Z L ÓS Z E N T
t á r s a s h á z

6. melléklet a szerződéshez
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TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

Szily Boldizsár [É/1 13-1213]

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

CÍM: 1103 Budapest, Szent László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

KÉPVISELI: Hornek Károly László

Műleírás tartalomjegyzéke
Lapszám
OÉT M 01
OÉT M 02
OÉT M 03
OÉT M 04
OÉT M 05

Lap neve
Borító
Tartalomjegyzék
Általános adatok
Műleírás
Ált. épületszerkezeti leírás

Tervdokumentáció tartalomjegyzéke
Lapszám
OÉT 01
OÉT 02
OÉT 03
OÉT 04
OÉT 05
OÉT 06
OÉT 07
OÉT 08
OÉT 09
OÉT 10
OÉT 11
OÉT 12
OÉT 13
OÉT 14
OÉT 15
OÉT 16
OÉT 17

Melléklet neve
Borító
Helyszínrajz meglévő
Helyszínrajz tervezett
Magyarázó ábrák
Garázsszint
Földszint
1. emeleti alaprajz
2. emeleti alaprajz
3. emeleti alaprajz
4. emeleti alaprajz
Lakásmix, ütemezés
Utcakép - metszet
Utcakép - metszet
Homlokzatok, metszetek
Hosszhomlokzat, hosszmetszet
Beillesztett távlati látványok
Látványok

TARTALOMJEGYZÉK
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TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

Szily Boldizsár [É/1 13-1213]

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

CÍM: 1103 Budapest, Szent László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

KÉPVISELI: Hornek Károly László

TÉNYLEGES: MEGENGEDETT:

HRSZ 39049/1, 39058, 39060

Övezeti jel Lk-1/17

Szintszám 1 szint teremgarázs + földszint + 2/3/4 szint

Telek 9772 m2

Beépítettség terepsz. a. 9578,06 m2 (98 %) max 9772 m2 (100 %)

Beépítettség terepsz. f. 4045,51 m2 (42 %) max 5863 m2 (60 %)

Szintterület á. 2,09 m2/m2 max 2,5 m2/m2

Szintterület p. 0,81 m2/m2 max 1,2 m2/m2

Épületmagasság 15,42 m max 17 m

Zöldfelület 3600 m2 (37 %) min 2443 m2

Balti magasság A épület ±0,00 mBf.: +121,14 m-nek felel meg

ÁLTALÁNOS ADATOK

Parkoló mérleg:
A TÉKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet alapján lakó funkciónál lakásonként 1 db parkoló, tehát 252 x 1 = 252 db parkoló szükséges,
valamint 
iroda és egyéb önálló rendeltetési egységek huzamos tartózkodásra szolgáló helyiségeinek, valamint szállás jellegű önálló rendeltetési 
egység huzamos tartózkodás céljára szolgáló irodai helyiségeinek minden megkezdett 20 m2 nettó alapterülete után 1 db parkoló 
szükséges, tehát 9 x 1 = 9 db parkoló szükséges.

Összesen: 252 + 9 = 261 db gépkocsi beálló

A TÉKA (280/2024. (IX. 30.) Korm. rendelet alapján lakó funkciónál lakásonként 1 db kerékpár várakozóhely, tehát 252 x 1= 252 db
kerékpár várakozóhely szükséges,
valamint
Az iroda- vagy ellátó terület minden megkezdett 100 m2 alapterülete után 2 db, tehát 3 x 2 = 6 db kerékpár várakozóhely szükséges.

Összesen: 258 db kerékpár várakozóhely
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TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

Szily Boldizsár [É/1 13-1213]

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

CÍM: 1103 Budapest, Szent László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

KÉPVISELI: Hornek Károly László

MŰLEÍRÁS

A tervezési terület Budapest X. kerületében található, három telek összevonásával kialakított, több mint 9 770 m² alapterületű ingatlanon. A 
telkeken jelenleg egy épület, egy lebetonozott futballpálya, valamint a Szent László tér felőli oldalon egy kisebb méretű transzformátorház 
található. A fejlesztés során a transzformátorállomás a mélygarázs szintjére kerül áthelyezésre. A legnagyobb kiterjedésű telekrész (hrsz  a 
Kőbányai Szent László-templom közelsége miatt műemléki környezetben helyezkedik el (azonosító: 24477), továbbá világörökségi 
várományos területként is nyilvántartott (azonosító: 30485). A másik két telek nem áll sem műemléki, sem egyéb örökségvédelmi oltalom 
alatt.

A telek északi oldalán a Kőbányai Szent László Általános Iskola található, az telek déli határán a Kőbányai Polgármesteri Hivatal épülete 
helyezkedik el. A közvetlen környezetben más jelentős középület nem található. Tágabb városszerkezeti összefüggésben vizsgálva 
megfigyelhető, hogy az Állomás utcától délre a beépítés intenzitása jelentősen növekszik. A Kőrösi Csoma Sándor út térségében a 4–10 
szintes lakótelepi épületek dominálnak, és a főút túloldalán is hasonló beépítési karakter figyelhető meg. Ezzel szemben a tervezési 
területtől északra alacsonyabb intenzitású beépítés jellemző, elsősorban többlakásos társasházakkal és helyenként családi házakkal.

A területtől 5–10 perces gyalogos távolságon belül több helyi és helyközi autóbusz-megállóhely is elérhető. A Kőrösi Csoma Sándor út 
közelsége kiváló tömegközlekedési kapcsolatokat biztosít. A környéket többek között a 9-es, 95-ös, 162-es, 195-ös és 262-es autóbuszjáratok 
szolgálják ki, továbbá az éjszakai közlekedést a 909-es és 909A jelzésű járatok biztosítják. A telek közvetlen környezetében villamos- és 
trolibusz-megállók is találhatók. A távolsági közlekedés szintén kedvező, mivel a Budapest–Kőbánya alsó vasútállomás gyalogosan mintegy 
10 percen belül elérhető. Az ingatlan 500 méteres körzetében több közoktatási intézmény, templom, sportlétesítmény, posta, 
önkormányzati hivatal és számos kereskedelmi egység található. 

A három telek összevonásával rendkívül egyedi geometriájú fejlesztési terület jön létre. A délnyugati oldalon található beékelődés (hrsz.: 
39059 és 39049/2) következtében a telek alaprajzi formája „U” alakú. A létrejövő ingatlan két irányból is megközelíthető. A mélygarázs 
gépjármű-közlekedési kapcsolata a Füzér utca (hrsz.: 39061) és a Halom utca (hrsz.: 39121) felől egyaránt biztosított. A gyalogos és 
kerékpáros feltárás szintén mindkét utca irányából történik. A hulladékszállítás kiszolgálása ugyancsak mindkét közterületről megoldható.

A sajátos telekforma következtében nyolc épülettömeg került kialakításra. Az épületek elhelyezése során elsődleges szempont volt a 
környező beépítésekhez való illeszkedés. A tömegek kortárs építészeti megfogalmazásúak, ugyanakkor léptékükben és arányaikban 
alkalmazkodnak a környezet karakteréhez. A nyolc épülettömeg közül egy "szabadon álló" kialakítású, míg a többi a szomszédos telkeken 
található tűzfalakhoz csatlakozik. Az épületek tetőformálása a környező beépítés hagyományos karakterére reflektál. Az épülettraktusok 
mérete miatt a tömegek kettős nyeregtetővel. Ez a formai megoldás tovább tagolja az épülettömegeket, kihangsúlyozza a központi, 
természetes fénnyel megvilágított közlekedőtereket, valamint kedvezőbb vertikális arányokat eredményez.

A lakások alaprajzi kialakítása változatos, ezáltal különböző élethelyzetekhez és igényekhez igazodó otthonok jöhetnek létre. A megfelelő 
benapozás, légtérarányok és a szomszédos épületekhez való viszony figyelembevételével az egyes épületek kellő távolságra kerültek 
elhelyezésre egymástól. A közöttük kialakuló zöldfelületek és pihenőkertek a lakók rekreációját szolgálják. A fejlesztés részeként egyszintes 
mélygarázs létesül, melynek zárófödémén intenzív zöldtető kerül kialakításra gazdag növényállománnyal. A belső udvar jelentős 
mértékben hozzájárul a magasabb lakókörnyezeti minőség megteremtéséhez. A mélygarázs biztosítja a rendeltetésszerű használathoz 
szükséges parkolóhelyeket. A lakófunkción túl az utcafronti épületrészekben egyéb rendeltetések is helyet kapnak. Mivel az érvényes 
szabályozás ezen területeken nem teszi lehetővé lakások kialakítását, itt különböző méretű irodahelyiségek kerülnek elhelyezésre.

Az épületek fűtését és hűtését levegő-víz hőszivattyús rendszer biztosítja. A kültéri gépészeti egységek a nyeregtetők közötti sávban, a 
közterületekről takartan kerülnek elhelyezésre.
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TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

Szily Boldizsár [É/1 13-1213]

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

CÍM: 1103 Budapest, Szent László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

KÉPVISELI: Hornek Károly László

ÁLTALÁNOS ÉPÜLETSZERKEZETI LEÍRÁS

Alapozás és Vázszerkezet:
Az épület lemezalapozással készül. Lemezvastagság: 80 cm vasalt aljzatbeton.
Monolit vasbeton pillérvázas épület monolit vasbeton merevítő falakkal, kerámia kitöltő falszerkezetekkel.
A födém vázszerkezete 25 cm monolit vasbeton lemez.

Falszerkezetek:
Külső homlokzati falak - A vázkitöltő falak szerkezete Porotherm 30 N+F falazatok. A külső homlokzaton 15cm szálas hőszigeteléssel,
színezett struktúrált vakolattal. Épületen belül - Liftek és lépcsőház falai 20 cm monolit vasbeton falak.
- Lakáselválasztó falak Silka 30 cm térelválasztó falazattal készülnek.
- A válaszfalak 10 cm Ytong vagy Porotherm válaszfalalapokból készülnek.

Lépcső:
Fele - fele arányban egy, illetve kétkarú vasbeton lépcsők a felszín felett. A teremgarázs szintre levezető lépcsők főleg kettő, helyenként 
három karú vasbeton lépcsők.

Vízszigetelések
A tervezett épület talajjal csatlakozó épületszerkezetei 2 rtg. talajnedvesség elleni elasztomer bitumenes lemezszigeteléssel készülnek. A 
homlokzat lábazatainak csapóeső elleni szigetelése a padlószigeteléshez kapcsolt bitumenes vastaglemez szigeteléssel biztosított, melyet 
minimum a terepcsatlakozástól számított 30 cm magasságig fel kell vezetni. A lábazaton a vízszigetelés magasságáig csak zártcellás 
szerkezetű, fagyálló hőszigetelő anyagok alkalmazhatóak.

Hőszigetelés:
A homlokzati falak, illetve a vasbeton szerkezetek megfelelő hőátbocsátási tényezővel rendelkező kiegészítő hőszigetelést kapnak, a külső 
falak 10 cm EPS Grafit homlokzati hőszigeteléssel készülnek, a vasbeton koszorú 5+10 cm hőszigetelést kap. A talajon fekvő padlók 12 cm 
vastag, az emelti födémek 4cm Austrotherm AT N-100 szigetelést kapnak, a peremek mentén körben mindenhol 2 cm Austrotherm 
peremszigeteléssel.

Nyílászárók:
Az épület külső nyílászárói hőszigetelt üvegezésű műanyag nyílászáró szerkezetek fix bukó-nyíló kivitelben, rezedazöld színben. A lakáson 
belüli ajtók színfurnérozott ajtók.

Függőleges szerkezetek felületképzése:
A lakószobák és konyha falburkolata glettelés + egyszínű diszperzites festés. A fürdőszobákban csempeburkolat készül egyedi igények 
szerint. A homlokzat színvakolattal készül, változóan tisztafehér és bézs színben, a lábazat 30 cm magas műgyanta lábazati vakolatot 
kapott.

Vízszintes szerkezetek felületképzése:
Az előtér, a fürdőszoba, a konyha és étkező, a WC burkolata kopásálló ragasztott kerámia. A nappaliban és a szobákban laminált parketta 
burkolat készül. A teraszok burkolata csúszásmentes, 4 cm vtg. beton térkő. A kültéri burkolatok csúszásmentes, nyitott fugás térkő 
burkolatok.

Fedések:
Az épület nyeregtetős fedése egyenesvágású kerámia cserépfedéssel készült.



GSPublisherVersion 19.0.93.4

252 lakásos társasház - Szent László tér - Koncepcióterv  Rétegrend OÉT M 06

TERVEZŐ: SIBYLLA Design Kft.

Szily Boldizsár [É/1 13-1213]

TEL: 06/20 3427 127

MUNKATÁRS: Molnár-Palkó Viktória

CÍM: 1103 Budapest, Szent László tér 3.

HRSZ.: 39049/1, 39058, 39060

ÉTDR: --

DÁTUM: 2026. 07. 16.

MEGRENDELŐ: MOLNÁRBETON Kft.

KÉPVISELI: Hornek Károly László

RT01 - Cserépfedésű magastető
· Egyenesvágású cserépfedés
· 3,5 cm lécezés
· 2,5 cm ellenléc
· 1 réteg alátétszigetelés
· 5 cm átszellőztetés
· 25 cm kőzetgyapot hőszigetelés a párnafák között
· Párazáró réteg: alufólia betétes elasztomer bitumenes lemez ( 4mm, AI, SBS, Sdmin.=1500m)
· Felületkellősítés - mod. bit. máz. vagy bit. emulzió
· 25 cm monolit vb. födém
· Glettelés, belső festés

RT02 - Járható terasztető, egyenes rtgrend
· 81 cm vegetáció és ültetőközeg
· 1 réteg 125g/m2 felülettömegű műanyag fátyol szűrőréteg
· védő-elválasztó-vízelvezető drénlemez Schlüter (7mm TROBA-RO)
· 2rtg csapadékvíz elleni szigetelés - fel
-Bauder PYE PV200 S5 TALK sbs. mod. bit. gyökérállónak mínősített lemez felső rtg
palazuzalék hintésű elaszt.-bit. lemez (5mm, PV, S, SBS) az alső rtghez teljes
felületen lángolvasztással rögzítve
-Bauder TEC KSA 1,5m szél sávban mech. rögzítve, a tetőn másutt szabadon
fektetve
· Bauder PIR FA, mindkét oldalon Alu. kasírozású hőszigetelő táblá,10+5 cm EPS N-
150 hőszigetelés 2 rétegben lépcsős eltolásokkal
· Bauder Therm D-S 2 alubetétes bitumenes párazáró lemez, párazáró rtg alufólia
betétes elaszt.-bit. lemez (4mm, Al, SBS, Sadmin.=1500m) lángolvasztással
teljes felületen az aljzathoz rögzítve
· Felületkellősítés - Bauder Burkolit V kellősítő, mod. bit. máz, vagy bit. emulzió
· 5-20cm lejtést adó beton (≤36 m²-enként dilatálva, felületen 2,0%-os lejtéssel),
2cm vtg EPS 150 lemezekkel lépcsősen kikönnyítve (vbeton, min. ~6cm)
· 25cm monolit vb. födémlemez (mennyezet hűtés-fűtés)
· Glettelés, belső festés

RT03 - Járható terasztető, egyenes rtgrend
· 4 cm önhordó térkő-burkolat / 2 cm önhordó, nyitott fúgájú kezelt fa burkolat
· 4 cm frakcionált bazalt zúzalék(d=6-12mm) ágyazat
· 37 cm vegetáció és ültetőközeg
· 1 réteg 125g/m2 felülettömegű műanyag fátyol szűrőréteg
· védő-elválasztó-vízelvezető drénlemez Schlüter (7mm TROBA-RO)
· 2rtg csapadékvíz elleni szigetelés - fel
-Bauder PYE PV200 S5 TALK sbs. mod. bit. gyökérállónak mínősített lemez felső rtg
palazuzalék hintésű elaszt.-bit. lemez (5mm, PV, S, SBS) az alső rtghez teljes
felületen lángolvasztással rögzítve
-Bauder TEC KSA 1,5m szél sávban mech. rögzítve, a tetőn másutt szabadon
fektetve
· Bauder PIR FA, mindkét oldalon Alu. kasírozású hőszigetelő táblá,10+5 cm EPS N-
150 hőszigetelés 2 rétegben lépcsős eltolásokkal
· Bauder Therm D-S 2 alubetétes bitumenes párazáró lemez, párazáró rtg alufólia
betétes elaszt.-bit. lemez (4mm, Al, SBS, Sadmin.=1500m) lángolvasztással
teljes felületen az aljzathoz rögzítve
· Felületkellősítés - Bauder Burkolit V kellősítő, mod. bit. máz, vagy bit. emulzió
· 5-20cm lejtést adó beton (≤36 m²-enként dilatálva, felületen 2,0%-os lejtéssel),
2cm vtg EPS 150 lemezekkel lépcsősen kikönnyítve (vbeton, min. ~6cm)
· 25cm monolit vb. födémlemez (mennyezet hűtés-fűtés)
· Glettelés, belső festés

RP01 - Talajon fekvő padló
· 0 - 40 cm lejtést adó beton (≤36 m2-ként dilatálva, felületen 2,0% lejtéssel)
· 50 cm vasalt aljzatbeton
· 5 cm szerelőbeton
· 1rtg. szigetelést védő bit. vékonylemez - oxidbit. lemez 3mm, GV,O
· 1rtg. talajvíznyomás elleni szigetelés - elasztomer-bit. lemez - 4mm, PV, SBS
lángolvasztással teljes felületen az aljzathoz rögzítve
· felületkellősítés - mod. bit. máz, vagy bit. emulzió
· 10 cm szerelőbeton

RP02 - Általános emeletközi födém, belső terek 
· 2cm padlóburkolat / lapburkolatok alatt bevonat szig.
· 6cm úsztatott cementesztrich - ZE20
· 1rtg. technológiai szigetelés - PE02 fólia
· 4cm EPS N100 szintkiegyenlítés
· 2cm Isover TDPS lépéshangszigetelés - úsztató réteg
· 25cm monolit vb. födémlemez (mennyezet hűtés-fűtés)
· Glettelés, belső festés

RP03 - Általános emeletközi födém, belső terek
· 2cm padlóburkolat / lapburkolatok alatt bevonat szig.
· 6cm úsztatott cementesztrich - ZE20
· 1rtg. technológiai szigetelés - PE02 fólia
· 4cm EPS N100 szintkiegyenlítés
· 2cm Isover TDPS lépéshangszigetelés - úsztató réteg
· 25cm monolit vb. födémlemez (mennyezet hűtés-fűtés)
· 15 cm kőzetgyapot hőszigetelés RP-PT
· Glettelés, belső festés

RP04 - Mondolit vasbeton födém (30 cm)
· 30 cm monolit vasbeton födémszerkezet

RT01 - Cserépfedésű magastető
· Egyenesvágású cserépfedés
· 3,5 cm lécezés
· 2,5 cm ellenléc
· 1 réteg alátétszigetelés
· 5 cm átszellőztetés
· 25 cm kőzetgyapot hőszigetelés a párnafák között
· Párazáró réteg: alufólia betétes elasztomer bitumenes lemez ( 4mm, AI, SBS, Sdmin.=1500m)
· Felületkellősítés - mod. bit. máz. vagy bit. emulzió
· 25 cm monolit vb. födém
· Glettelés, belső festés

RT02 - Járható terasztető, egyenes rtgrend
· 81 cm vegetáció és ültetőközeg
· 1 réteg 125g/m2 felülettömegű műanyag fátyol szűrőréteg
· védő-elválasztó-vízelvezető drénlemez Schlüter (7mm TROBA-RO)
· 2rtg csapadékvíz elleni szigetelés - fel
-Bauder PYE PV200 S5 TALK sbs. mod. bit. gyökérállónak mínősített lemez felső rtg
palazuzalék hintésű elaszt.-bit. lemez (5mm, PV, S, SBS) az alső rtghez teljes
felületen lángolvasztással rögzítve
-Bauder TEC KSA 1,5m szél sávban mech. rögzítve, a tetőn másutt szabadon
fektetve
· Bauder PIR FA, mindkét oldalon Alu. kasírozású hőszigetelő táblá,10+5 cm EPS N-
150 hőszigetelés 2 rétegben lépcsős eltolásokkal
· Bauder Therm D-S 2 alubetétes bitumenes párazáró lemez, párazáró rtg alufólia
betétes elaszt.-bit. lemez (4mm, Al, SBS, Sadmin.=1500m) lángolvasztással
teljes felületen az aljzathoz rögzítve
· Felületkellősítés - Bauder Burkolit V kellősítő, mod. bit. máz, vagy bit. emulzió
· 5-20cm lejtést adó beton (≤36 m²-enként dilatálva, felületen 2,0%-os lejtéssel),
2cm vtg EPS 150 lemezekkel lépcsősen kikönnyítve (vbeton, min. ~6cm)
· 25cm monolit vb. födémlemez (mennyezet hűtés-fűtés)
· Glettelés, belső festés

RT03 - Járható terasztető, egyenes rtgrend
· 4 cm önhordó térkő-burkolat / 2 cm önhordó, nyitott fúgájú kezelt fa burkolat
· 4 cm frakcionált bazalt zúzalék(d=6-12mm) ágyazat
· 37 cm vegetáció és ültetőközeg
RF01 - Pince fal
· 1 réteg 4 mm SBS modifikált modifikált bitumenes vastaglemezes talajvíznyomás
elleni vízszigetelés
· 1 réteg hideg bitumenmáz kellősítés
· 30 cm vasbeton falszerkezet
· 1 cm simított belső vakolat
· glettelés
· belső festés

RF02 - Külső fal
· THR (ragasztott táblás homlokzati hőszigetelés)
· 15 cm kőzetgyapot hőszigetelés RP-PT
· 30 cm PTH vázkitöltő falazat
· 1 cm simított belső vakolat
· glettelés
· belső festés

RF03 - Válaszfal
· Glettelés, belső falfestés
· 10 cm PTH 10-es falazóelem
· Glettelés, belső falfestés

RF04 - Lakáselválasztó fal
· Glettelés, belső falfestés
· 30cm SILKA lakáselválasztó falazóelem
· Glettelés, belső falfestés
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Tervezői nyilatkozat

Alulírott Szily Boldizsár (2024 Kisoroszi Ó utca 4.; [É/1 13-1213]) felelős tervezőként kijelentem, hogy a  1103 
Budapest, Szent László tér 3. 39049/1, 39058, 39060 szám alatt található ingatlanra készített tervdokumentáció a 
vonatkozó jogszabályok alapján:

∑ Az általam tervezett építészeti-műszaki megoldás megfelel az általános érvényű és eseti hatósági 
előírásoknak, illetve műszaki irányelveknek.

∑ Megfelelnek a hatályos rendeletek, szabályzatok, Országos MSZ és ágazati szabványok, műszaki 
előírások követelményeinek.

∑ A tárgyi tervdokumentáció a létesítmény (létesítmény csoport) telepítésére, tervezésére és 
üzemeltetésére vonatkozó munkavédelmi, biztonságtechnikai szabályok, további egyéb hatósági, 
egészségvédelmi és környezetvédelmi előírások betartásával készült, valamint ezek érvényesítésének 
módját, adatait a műszaki leírás megfelelő fejezetei tartalmazzák.

∑ A jogszabályokban meghatározottaktól eltérés engedélyezése szükséges-e: igen / nem* ha igen, az arra 
való utalás: 

∑ A vonatkozó nemzeti szabványtól eltérő műszaki megoldás alkalmazása esetén a szerkezet, eljárás vagy 
számítási módszer a szabványossal legalább egyenértékű

∑ Az építési, bontási tevékenységgel érintett építmény tartalmaz / nem tartalmaz* azbesztet.
∑ Az általam tervezett épület megfelel az épületenergetikai követelményeknek és az ezt igazoló 

energetikai számítást a külön jogszabályi előírások szerint elkészítettem.
∑ Az épület megfelel a TÉKA 71.§ (2) bekezdésében foglataknak.

Szily Boldizsár
Okleveles építészmérnök

..................................................



Hidegburkolat Méret Típus

Fürdőszoba-WC
Csempe falburkolatok

Argenta Capri Dark  ARGE_42282  30x60 30x60

Argenta Capri Grey  ARGE_42275  30x60 30x60

Argenta Capri Cream  ARGE_42268  30x60 30x60

Argenta Capri  Faro Dark  ARGE_42312  30x60 30x60

Argenta Capri  Faro Grey  ARGE_42305  30x60 30x60

Argenta Capri  Faro Cream  ARGE_42299  30x60 30x60

Argenta Dual White  ARGE_31149  30x60 30x60

Argenta Dual  Grey  ARGE_31170  30x60 30x60

Argenta Dual  Cream  ARGE_31156  30x60 30x60

Argenta Dual Tortora  ARGE_31163  30x60 30x60

Felhasználandó anyagok és szerkezetek listája

Anyaglista tervezet, amely az engedélyezési-kiviteli
tervek véglegesítését követően módosulhat.



Argenta Dual Blend White  ARGE_31187  30x60 30x60

Argenta Dual Blend Grey  ARGE_31217  30x60 30x60

Argenta Dual Blend Cream  ARGE_31194  30x60 30x60

Argenta Dual Blend  Tortora  ARGE_31200  30x60 30x60

Padlóburkolat

Argenta Capri Dark  ARGE_42251  60x60 60x60

Argenta Capri Grey  ARGE_42244  60x60 60x60

Argenta Capri Cream  ARGE_42237  60x60 60x60

Argenta Light Stone White  ARGE_67283_144  60x60 60x60

Argenta Light Stone Grey  ARGE_67290_144  60x60 60x60

Argenta Light Stone Taupe  ARGE_26527  60x60 60x60

Argenta Light Stone Beige  ARGE_70863_144  60x60 60x60



Laminált padló méret

EGGER NatureSense Brown Warmia Walnut   EGGER_592774  
1192x193x8mm

1192x193x8mm

EGGER NatureSense Natural North Oak EL2970   EGGER_593290  
1192x193x8mm

1192x193x8mm

EGGER Nature Sense  White Elton Oak  EGGER_593719  
1192x193x8mm

1192x193x8mm

EGGER NatureSense Murom OAk EL2834  EGGER_593696  
1192x193x8mm

1192x193x8mm

EGGER NatureSense Bardolino Oak  EGGER_596291  1292X193X8mm 1192x193x8mm

Belső ajtók: méret

Szabadalmaztatott ajtólap fóliázási technológia, teljesen körbe 
zárt élek, nincsenek esztétikai hátrányok 
Függőleges élek lekerekítettek
MDF tok szerkezet
Tele ajtólapos kivitelek 
Széles tartományban állítható tokok
Fal átfogó tokkal kompatibilis méretű (Ugyan azzal az ajtólappal 
használható)

B706 Autumn oak-Őszi tölgy 75/210, 90/210

B639 European oak-europai tölgy 75/210, 90/210

B772 Scandinavian oak- skandináv tölgy 75/210, 90/210

B705 Spring oak-Tavaszi tölgy 75/210, 90/210



B462 Cedar forte- Cédrus 75/210, 90/210

B707 Winter oak- Téli tölgy 75/210, 90/210

B598 Ashy oak- Hamvas tölgy 75/210, 90/210

Szaniterek: méret Típus
Kád:

Laufen Lua 170x75 cm 170x75

Mosdó:

Geberit Smyle Square mosdó 60x46 60x46

WC:

GEBERIT SQUARE FALI WC

GEBERIT SQUARE FALI WC ülőke

Grohe Skate Air nyomólap fehér

Zuhanytálca:



Rdaway Doros C szögletes zuhanytálca lapos 80x80 SDRC8080-
01

80x80

Rdaway Doros C szögletes zuhanytálca lapos 90x90 90x90

Csaptelepek:

Hansgrohe Vernis Blend Egykaros mosdócsaptelep 100, 
lefolyógarnitúra nélkül mosdó 71580000

Hansgrohe Vernis Blend Egykaros zuhanycsaptelep falsíkon 
kívüli szereléshez zuhany 71640000

Hansgrohe Vernis Blend Egykaros kádcsaptelep falsíkon kívüli 
szereléshe kád 71440000

Hansgrohe Vernis Blend Zuhanytartó szett Vario, 160 cm-es 
zuhanytömlőve zuhanyszett 26273000

Elektromos szerelvények

Legrand valena life kapcsoló



Budapest Főváros X. kerület Kőbánya Önkormányzata

reszere

ElektÍonikusan aláírta:

Mehrli Péter Gábor
2026-01 09 09:31:49 +0200

EURO - IMMO Expert Kft

Tárgy : Értékfenntartó ny i l atkozat Budapest, 2026.07.09

Tisztelt Ügyfelünk!

Hivatkozva a 1102 Budapest, Szent Lászlő tér 2-4. 39049ll hrsz. alatt találhatő ingatlan

2026.02.|0-i fordulónappal készlilt szakvéleményére. ezuton nyi|aÍkozzuk, hogy azingatlan:

forgalmi értékét

632 000 000 foríntban

határoztuk meg'

Továbbá, a megnevezett ingatlan ügyében nyilatkozzuk' hogy a 2026.02'10-i lrelyszíni szemlét

követően az ingatlan piaci szegmensét befolyásoló jelentős változás nem történt, de az ingatlan

állagában bekövetkezett jogi és műszaki változások miatti esetleges érték-módosulás csak ismételt

helyszíni szem le után haÍározható meg'

Amennyiben a nevezett ingatlan jogi helyzetében, műszaki állapotában és környezetében nem

történt változás, úgy nyilatkozzuk,hogy az értékbecslésben megállapított fbrgalmi értékeket további

90 napra vonatkozóan is fenntarduk.

Tisztelettel:

( ( tt [",,, ,r'
Mehrli Pétel

Ligyvezető

tu

.1'Vl ct gp:ar I ttgoÍ l a n s: öve t sé g Í ctgj ct l065 BudapesÍ, Nagy_tne:ő ulca 1
I-ele./bn. 1 I 3-7 501 I''ux. 3 l3-0671

E- n a i I : e x p e r tei,e u r o i m m o. hu
H on lap : trtrtv. e uroi nt no. huEURO.IMMO

2. melléklet az előterjesztéshez



Elektronikusan aláírta
Mehrli Péter Gábor1t7

INGATLaNÉnrÉKELÉsI
sZAKÉRTor vÉlrvrÉny

a

1102 Budapest, Szent László tér 2-4.

sz. alatti ingatlanról

EURO-IMMO Expert Kft.
10ó5 Bp. Nagymező u. 4. Tel: 413-7504;413-7505 Fax: 343_0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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INGATLAN ÉnrÉrnlÉs

Az értékelci társaság: Euro-[mmo Expert Kft.

Feilesztési telek

Szakértő(k) neve: Mehrli Péter' Vinklárik Róben

A vizsgálat időpontja: 2026.02.t0

A vizsgálat célja és tervezett felhasználási lrelye: magáncélú felhasználás

első vi:sgcilat éves feltilvi:sgólat
egyéb:
aktuali:álás

X

MegrendeIő Budapest Főváros X. kerület Kőbánya Önkormányzata

osszefoglaló tábla

Az ingatlan megnevezése kivett intézményi épület

Az ingatlan természetbeni címe l l 02 Budapest, Szent Lászlő tér 2-4

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti címe Budapest X. kerület' Belterület 3904911 hrsz.

Helyra1zi száma 39049/t

Telek területe
6 656 m'

Forgalmi érték

Piaci összehasonlító megkozelítés szerint 631 841 899 Fr

Egyeztetett aktuális ( végső ) piaci érték kerekítve: 632 000 000 Fr

t1 meghatáro:ott értékek netÍó értékek!

Az ingatlan rövid távú értékesíthetősége

Me|lékletek

Az értékbecslés elekn'onikus példányban készült.

KOnltven Atlagos X Problematikus Nehéz

erős kerestet kie gye n l íte t t ke re s le t- kíná l al kínálaÍi piac erős túlkínálat

l. Fotók, térképek, KÖKESZ és SZT részlet X
2. Tulajdoni lap X
3. Térképkivonat X
4. YáItozási ván'a1z X
5. Kitűzési váa'ajz X
6. Alaprajz X

Fó összesító 1 1 02 Budapest, Szent László tér 2-4



Az in n általános bemutatása
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l l 02 Budapest, Szent László tér 2-4Az ingatlan címe:

Helyr4izi száma: 39049/t

6 656Telek terület (m2)

X. ker. ÖnkormányzatB e.ie gy zett tu I ai donos( ok )

Tulajdoni hányaduk: t/1

Esetleges széljegyek tartalma:

vezetékjog 9m2 és 33m2 területre (ELMU Hálózati Klt.)
vezetékj o g l 22m2 terul etre (Budapesti Távh őszo l gá l t atő Zrt.)

FIaszonélvezet' illetve egyéb terhek:

n.a.Bér'lő:

Környezo ingatlanok hasznosítási florrnája: iskola, intézményi és lakóépületek. kereskedelmi ingatlanok

Településen belüli elhelyezkedése Kőbánya (Ligettelek) központi részén, a Szent László téren

Megközelíthetosége: szilárd burkolatú úton, busz' villamos' távolabb metró

víz, villany, csatorna, gáz az utcábanMeglévó közművek:

A telek alakja, domborzata: szabályos négyszög alakú, sík f'elszínű

Nyitottság. kerítettség: utcára nyitott. kerített

volt óvoda és bölcsőde épülete és telke'jelenleg parkolóHasznosítás j elenlegi lormáj a:

Legcélszenibb hasznosítás fej lesztési telek

Egyéb éftéket belolyásoló körülmény: A telken található volt óvoda és bölcsőde épület a gyenge műszaki állapot, kialakítás
miatt bontandó' Bontási költségét (becstilt 70 000._Ft/m2) figyelembe vettük számításaink során.

lngatlan általános adataj 1 1 02 Budapest, Szent LászlÓ tér 2-4
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ismertető
ltalános leírás, piaci helyzet:

értékelt ingatlan budapest X. ker'ületében. Kóbánya központi t'észén, a Szent László téren helyezkedik el. A környező
ingatlanok önkor'mányzati intézmények épületei, lakóingatlanok. kereskedelmi egységek. közpark' templom. Központi
elhelyezkedéséből adódóan intiastruktúrális ellátottsága és tömegközlekedési kapcsotatai kiválóak. Parkolás megoldható

telken belül és a környezo utcákban.
Az elmúlt években nótt a fejlesztési telek ingatlanok értéke a térségben' a hasonló adottságú ingatlanok piacán a kínálati
oldal rendkívül szűk.

Jogi helyzet:
Az ingatlan.iogi helyzete rendezett. A telek területébőt. a mellékelt kitűzési vázra1z szerint 1452m2 lekerített telekrészt

szomszédos általános iskola használ ideiglenesen, a tulajdonos önkormányzatjóválragyásával. A tulajdonos telki (ádárási)

szolgalmi jog alapítását kezdeményezte az ílletékes Íöldhivatalnál a telekszomszéd Polgármesteri Hivatal ÜgyÍélközpon
udvari megközelíthetósége érdekében. Az ér'intett terület 30m2' (lásd: változési vázrajz melléklet). Mivel nem

, és az ér'intett telekr'ész mérete miatt a bejegyzést követclen sem gyakorol számottevő hatást az ingatlan

Í'orgalomképességére. ér1ékére, ezéú nem vettük figyelembe kalkulációink soran.

A telek leírása:

A telek sík felületű, kerített. a közművek közül a víz. villany, csatorna került bevezetésre a telekre, gáz az utcában elérhetri.

Lk-ll1r7 övezeti besorolású, kisvárosias lakóterület' Beépíthetósége 50%' max építmény magassága l2,5 méter. Terepszint
alatti építményszinten a terület 60Yo-ban beépíthető. A szintterület mutató legnagyobb mértéke 2,0m2lm2. A területen

elhelyezhetó funkciókat a mellékelt rÖrcÉsz és SZT kivonat LarÍalmazza.
A l 8{j c pontja szerinti korlátozás: "Zártsoru beépítésű módú építési övezetben - eltérő rendelkezés hiányában - az épület
közterület Í'előli párkánymagassága a két oldalról szomszédos épületek közterületipárkánynragassága számtani átlagát
legleljebb 0,5 méterrel lépheti túl oly módon. hogy a párkánymagasság nem haladhada meg az építési ör,ezetben
megengedett legnagyobb értéket''' Ez az utcafront tér t'előli részén korlátozha|a az építménymagasságot és a tér fetőti

r'észen (legértékesebb rész) alacsonyabb épület építhető meg.

A Í-elépítrrrény leírása:
A telken található f-elépítrrrény. volt óvoda és bölcsőde épület kb. az l970-es ér'ekben épr.ilt rlasbeton vázszerkezettel.
lapostetovel. A tár,iűtéses épulet több lrelyerr beázik.a f'alakon r,izesedés jelei látszanak' aburkolatok. külsc! és belső
nyílászárók elhasználódott állapotúak'Nettó alapterülete a Inellékelt alaprajz szerint: 1730n2.
A korábban betciltött Íunkciójár'a nincs sztikség. rnivel Úr| Óvoda és bölcsóde épült a környéken. új tirnkciÓt'a átalakítása"
f'elúljítása gazdaságosan nem nregoldható. ezér't a gyenge míiszaki állapotú épület lebontása indokolt.

lngailan álialános adatai 1'l 02 Budapest, Szent László lér 2-4.



Piaci összehasonlító elvii megkiizelítés

A telek összeh asonlító értékelése

517

Vingált
inpatlan lnsatlan l. Insatlan IL lnoeÍlcn llI_

Elhelyezkedés. lekvés I I 02 Budapest, Szent
László tér 2-4

Bp., X. kertllet

Óhegy parknál

Bp., X' kerúlet

Kőbánya_Kertváros

Bp'' X' kerület

Fenó utca

[.eírás

Lk-l/l 7 kisvárosias
lakóterüIet' Beépíthetósége

50olo. nrax építmény

magassága l2.5 méter

SZintteriilet mutató

2,0n2.'m2,

Vi-2/l3 intézményi
övezet, beép':35%

bruttó szintterület ép.

engedély alapján
5769 m2' Ósszesen 6l

lakással

Vi intézrnényi tivezet'
beép.:45% szintte['m'

1,0m2lm2. lakás

épithetó. saroktelek. p'

rnag l0,5rn

Vi-2ll3 intézményi
ÖVezet, t, beép.: 45%

szintter. m.:

2,0n2lm2. bontandó

épúlettel. lakások

építhetók

KrizművesítettséÍ{

víz. villany, csatlÍna, gáz a:2

utcában n.a n.a ÖsSzkÓZmÍí

6 656 3',720 s 026 2538

l, ,l! 5 769 5 026 5 330

'r / Kínálati ár íFt) 488 406 900 424 900 000 320 000 000

érték 84 661 84 540 60 040

Kinálati ár korrekció -l 5o/o -l5o/o t5%
Korngalt lallagos ertek

( Físzintter'rn_) 7l 961 7t 859 st 034

Adatforrás időponqa
2026 02 OC hu

T04098 I

2026.02.OC.hu
T0399 I 8

202.6.02.

ingatlan.com

3 50 1 ó598

A telekérték korrckcióia
vi^gált
ino'Íl' n Inoeflan l- Inqatlan Il- lnqatlan lIl.

Méret
Beéníthetósétl

Epíthetó volumen
nagyobb projekt

men'alósithat ' t5v. l5Yo Is%
Mikrokörnvezet kerü|eten be|ül Szent László tér 5o/o 5% l5Vo

E'Ihelvezkedés Bp-en belül'

Jelles
Sarokfekvés

Lakásszám korlátozás

Inlrastruktírra

Óh adatnál van bontandó énúlet 59',0

Párkánymagasság rniatti korlátozás
(a téÍ iclőli oldalt érinti )

Nern használható ki a l2 rn

épitlnén1'magasság a tér
l'elrili utcaÍiontrészen -5% -59Á

Meglévó kÓznriivek

]pítési engedélv nincs

Övezeti ielleg
I_{asznosíthatósáq. netlr saroktelek -5o/o

Bontandó éDület

Összes mót|osítás -zo,Y,, -15v" 0,,/,

}Iódosított alapár (építhetij

szinttelületle }-tlm2) 57 569 61 080 51 03.1

Súlyozás 33,33'v, 33,33'y, 33.33%,

Súlyozott alapár
szintterületre Ft/m2)

(építhető
5b 5ö|

A nag_v rilerteKu osszKortel(croKat a telcK merete es a szabalyozasllan levo torlatozasol( rndokoltak, rlle(ve, lrogy nenl rendeiKezlK epltesr

enucdéllvel'
A te|ekértók nresállanítás
TE: l3 il2 szrntter. ln- x 56 5ól It/ ln : 752 941 899 Ft

Bontási költség. ttirnrelék elszállítás ( l 73onl2 + 70 000.-Ft,'nr2 ) 12t 100 000 Fr

Osszesen (531 8.ll 899 Ft

Telekértékelés 1 1 02 Budapest, szent László tér 2-4'
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Egyeztetett végső piaci érték meghatározása

Az értékelendő ingatlan forgalmi értékét leginkább piaci összelrasonlító megközelítéssel lehet kifejezni. Maradvány elvű
számílást nem végeztünk, tekintettel a módszet'érzékenységére, valamint konkrét fejlesztési tervek hiányára.

Az in gatlan értéke p i ac i összeh ason l ítás al apj án 100% 631 841 899 Pt

Az ingatlan értéke maradvány elvű megközeÍítés
alaoián

nem alkalmazottUYo

Az ingatlan aktuális egyeztetett piaci értéke kerekítve 632 000 000 Fr

Piaci kockázatelemzés

Fejlesztési telek. bontandó épülettet a fóváros X. kerületében. Kőbánya központi részén. a Szent László téren.

ingatlan éttéke az etmúlt 4 évben jelentősen emelkedett. Térképmásolatból nem állt rendelkezésünkre 90 napnál nem

3. A nregáIlapított Íbrgalmi érték per'_, teheI'- és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez.

knak lel

2. A vízsgáIt ingatlan forgalomképes.

4. Az- ingatlan rrjvid távú értékesíthetősége átlagos.

5.4 érték nettó ét'ték. AFA tartalotn a

bi

Piaci érték 1 1 02 Budapest, Szent László. tér 2-4



ZARADEK

1. A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a
helyszíni szemle során tapasztalt állapotra, készültségre vonatkozik. Az értékelést követően
bekövetkezett bármilyen nemű változásokért -bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-
környezeti körÜlmények megváltozása, gondatlanság, funkciótól eltérő használat,
állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélküli építés-, melyek az ingatlan értékét
befolyásolják, felelósséget nem vállalunk'

2. Az értékelők nem végeztek földmérést, területmérést' a szakvéleményben található
alapadatok a Megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan nyilvántartás adatain alapulnak.

3. A helyszíni szemle során feltárás vagy épÜletfizikai, statikai és egyéb vizsgálat nem
történt, a szemrevételezéssel nem látható Vagy nem közölt rejtett hibák (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és információk,
mint tudomásunk szerint helytállÓak kerültek felhasználásra teljes körtj ellenőrzés nélkül.

5. Az értékbecslés - az eredeti felhasználást kivéve - csak az értékelő előzetes írásbeli
hozzd1árulásával adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes állapotra vonatkozik

7. Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán tÚlmenóen az értékelő nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon
bejegyzetteken túlmenően nincs tudomása, de ezekért felelősséget nem vállal'

B. Az értékelés azon feltételezésen a|apul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jövőbeni
hasznosításával összefÜggésben a helyi és országos hatóságoktÓl és egyéb szervezetektől
valamennyi szükséges engedély, jÓváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, ill. ezek
beszerezhetők'

9. Javadalmazásunk nem fÜgg az ér1ékelt vagyontárgy értékétól, sem pedig olyan
eseménytól, amely e szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának
eredményeképpen jöhet létre.

Záradék 7t7



környezet

tetek és utcafront

tetek és bontandó épület

baIra utcafront, környezet

környezet

teLek és bontandó épütet



utcaÍront

bontandó épütet

tel'ek és bontandó épÜtet

utcafront

teLek és bontandó épütet

bontandó épLitet



utcakép tetek és bontandó épütet
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Kerületi SzabályozásiTerv és Építési Szabályzat részlet (2o26-ban érvényes)
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t t. É pítési övezetel< zö tdfetii tete i re vo natt<ozó etőírások

16. s (1)A teleknel< a Szabályozási Terven ,,Megtartandó növényá[[omány''
jettetjetött részén épÜtetet e[helyezni nem lehet, az egyéb építmény, illetve
burkolat tegfetjebb a jetött terület 15%-át fogtathatja et. A területen fát
l<ivágn i kizárótag étetvéde[m i, i lletve növény-egészségügyi okbót [ehet.

(z) n Szabályozási Terven ,,Telek zötdfelÜtetl<ént fenntartandó réSze''
jettet jetö tt terÜ leten

o) új építmény nem helyezhető e[, l<ivéve a [al<ó rendeltetés elhelyezését

megengedő építési övezetel<et, ahoI tárotó kivétetévet egyéb l<erti

építmény létesítése megengedett,

b) a zötdfetrjletek aránya rel<reációs rendeltetés elhelyezése esetén

tegatább 60oÁ, egyéb esetben tegatább B0%.

(s) n Szabályozási Terven jetött ,,Megtartandó fa'' törzsétőt számított 3
méter sugarú körben 0,5 méternél métyebb alapozási munl<át és a
gyökérzónát érintő tereprendezési munkát végezni nem lehet. A fa
lombl<oronájának terepszinti vetületén betüt új építmény - út-, illetve
térburl<olat l<ivételéve[- nem létesíthető, új közműtétesítmény e[hetyezése

Vagy megtévő fetújítása során a fa életterét biztosítani kett. A fa törzsétől
számított 1,5 méter sugarú l<örben vízzárő burkolat nem létesíthető.

(+): n Szabátyozási Terven ,,l(ia[al<ítandó védőzö[dsáv'' jettet jetött

területen télen is takaró háromszintes növényáttományú zötdfetütetet kett

[étesíteni. E területen az építmények közü[ az épütethez l<apcsotodó,

tegfetjebb 1,5 méter széles járda, gépkocsibehajtó, támfat és terepszint
alatti műtárgy hetyezhető et.

Vl. Fejezet

Építmé nye k ethelyezése

12. Áttatános etőírásol<

17. s (t) n mettél<építményel< közüt - ettérő rendelkezés hiányában -
minden építési övezetben e[helyezhető

a) közmú-becsatlakozásí m űtárgy,

b) h u ttadél<tartá [y-tá ro[ó,



c) kerti építmény, valamint
d) zászl.ota rtó oszlo p.

(z) rizárőtag építési helyen betüt építhető
a) viz- és fÜrdőmedence, kerti tető, épített tűzrakóhe[y, vatamint
b) sépjármű- és egyéb tárotó.
(s)nz előkertben _ eltérő rendelkezés hiányában - kizárótag

o) kerítés,

b) h u [[ad éktartá [y-tá ro[ó,

c) l<özmű-becsatlal<ozási m űtá rgy,

d) etőtépcső, va[amint

e) akadátymentes köztekedést biztosító rámpa

helyezhető e[.

(+) n saroktelel<re vonatkozó szabályozási határértékel<et al<l<or [ehet

alkalmazni, ha a te[ektömb több mint 4 telekre tagotódil<.
(s) Ha egy te[el( egynét több építési övezetbe Vagy övezetbe tartozik, az

övezethatár áttat e[vá[asztott telekrészekre vonatkozó etőírásol<at kÜ[ön-

l<ütön kett figyetembe venni.
(o) oooo m2 bruttó szintterütetnét nagyobb kereskedetmi tétesítményt -

ettérő rendelkezés hiányában zártsorúan soro[ni és funkcioná[isan
összel<ötní nem [ehet.

(l) Gyalogos a[u[- és fetütjáróban kereskedelmi létesítmény al<kor

helyezhető e[, ha

o) a közlel<edő utak méretezett szélessége a keresl<edelmi létesítmény
ethelyezéséveI nem csökken,

b) az ethelyezett l<eresl<edelmi tétesítmény nettó alapterÜtete 10 m2-nét

nagyobb, l<ivéve a köz[ekedésijegy-árusító fütkét,

c) az alutjáróban minden, a gyalogosol< számára rendelkezésre áttó 100

m2 gyatogos köztekedő fetütetre tegfetjebb egy üztethetyíség jut.

(s) nz Lk és l-l<e építési övezetben
o) a tal<óépÜtetet l<iszotgátó Vagy kiegészítő funl<ciójú épü[etet építeni

olyan te[l<en [ehet, ahoI megtévő takóépütet talá[ható,

b) kiszotgátó Vagy kiegészítő funkciójú épÜtet l<izárótag földszintes,
tetőtérbeépítés né[l<Üti, tegfetjebb 3 méter, műterem esetén Legfeljebb 4,5



m éter ép Ü tetmagasságú, tegfetje b b 6 méte r geri n cmagasságú kia [a l<ítássa I

létesíthető, amelynel< bruttó a[apterÜlete legfetjebb 50 m2 lehet.
(g):n kerti építmény legmagasabb pontja az 5 métert nem ha[adhatja

meg.

18. S (1):

(z) Az épütet hom[ol<zatfetÜletéhez hozzászámítandó építményrész

tegmagasabb pontja a tegnagyobb épületmagasság értékétőt - ettérő

rendelkezés hiányában _ tegfetjebb annal< harmadávaltérhet e[.

(:) zártsorú beépítésű módú építési övezetben - eltérő rendelkezés

hiányában _ az épÜtet közterütet fetőti párkánymagassága a két oldatrót

szomszédos épÜtetel< l<özterületi párkánymagassága számtani áttagát

tegfetjebb 0,5 méterret tépheti tút o[y módon, hogy a párl<ánymagasság

nem hatadhatja meg az építési övezetben megengedett legnagyobb
értél<et.

(4): Épütet utótagos hőszigetelése a te[el< hom[okvona[ára épített épütet

esetében a l<özter[jletre tegfetjebb 10 cm-rel nyúthat tut.

13. A zártsorú beépítési mód

19. 5 (t) rltérő rendelkezés hiányában zártsorú beépítési mód esetén az

építési vonaI azonoS a közterületi te[el(határra[.

(z) Ettérő rendelkezés hiányában a KÖu övezet menti száttásjetlegű,

va[amint [akás rendeltetési egység tegl<isebb padlószintmagassága a

járdaszinthez l<épest tegatábbl
o) s méter,ha az e[ől<ert mérete tegfetjebb 1 méter,

b) 1,5 méter, ha az előkert mérete 1 méternét nagyobb, de 5 méternél

l<isebb.

(s) n Kt-l(k övezet menti száttás jettegű, valamint lal<ás rendeltetésí
egység tegkisebb padlószintmagassága a járdaszinthez l<épest legatább 0,9

méter, ha az etől<ert mérete tegfetjebb 1 méter.
(+) nz épütetek zárt sora a megengedett párl<ánymagasság tegal'ább

kétharmadánal< megfetető, d€ tegatább 10 méteres épÜtetközzet

megszakítható. Ebben az esetben az épütetet a l<özre néző olda[án
hom [o l<zattal l<e[[ l<ia[al<ítan i.



Vll. Fejezet

Lakóterületek

1 8. Áttatános rendelkezések

24.s (t) n latóterületeken _ eltérő rendelkezés hiányában -
o) [akó,

b) l<iske resl<ed e[m i, szo[gá [tató,

c) hitéteti, neve[ési, ol<tatási, egészségügyi, szociá[is,

d) l<ulturá[is, közösségi szórakoztató,
e) szá[[ás,

f) sport, valamint
g) igazgatási, iroda

rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető el.
(z):n takóterÜleteken - ettérő rendelkezés hiányában _ a szo[gáltató

rendeltetések közÜt az 5 főnél atacsonyabb foglalkoztatotti létszámmal

működő l<ézműipari tevékenységen l<ívÜt egyéb terme[ő és gyártó

tevékenység, önáttó raktározás, gépjárműjavítás és kapcsotódó

szotgáttatások, valamint önáttó parkotó és parkotőház nem létesíthetó.
(s) n lat<óterületen a mettéképítmények közüt

a) közmű- becsatla kozási m űtá rgy,

b) közmtjpóttó m űtárgy,

c) h u ttad éktartá ty-tá ro [ó,

d) kerti építmény, valamint
e) zászLotartó oszlop

helyezhető e[.

(+) nz nl és l jetű építési övezetel< területén ettérő rendelkezés

hiányában - kizárótag

o) hitéteti, neve[ési, ol<tatási, egészségügyi, szociá[is,

b) l<ulturá[is, közösségi szórakoztató,
c) sport, valamint
d) igazgatási

rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető e[.



(s):nbban az esetben, ha a beépítési mód nem kerü[t meghatározásra,

a beépítés fettételei az a[ábbial<:

a) a 14 méterné[ szétesebb teIl<en új épületet szabadon áttó beépítési
mód szerint l<e[[ e[helyezní,

b) l+ métert nem meghatadó telekszélesség esetén új épütet

otdathatáron áltó beépítésí mód szerint is elhelyezhető, ebben az esetben

az építési hely ame[[ett a telel<határ mellett Van' ame[y esetben a nagyobb

tetepítési távotság biztosítható,
c) ha megtévő beépítés esetén a telken betÜt egyik szomszédos

telel<határ mentén sem biztosított a 3 méter széles oldall<ert, a telek
zártsorú beépítési mód szerint építhető be, az épület hátsól<ert irányába

történő bővítése esetén mindl<ét te[el<határ mentén 3 méter' széles

o [da [l<e rt biztosítan d ó,

d) megtévő épÜtetet bővíteni az a)-c) pont szerint meghatározott
beépítési módhoz tartozó építési helyen betüt [ehet.

(o) nz 1ooo m2-nét nagyobb és 60 métert meghatadó métységű tetken a

hátsó telel<határtól számított t0 méteren belüt építmény nem helyezhető

e[, azt zötdfetÜletként l<e[t l<ia[al<ítani.

0) nz Lk és Lke építésí övezetekben a telek beépítéséveI egyidejiiteg
annyí [ombos fát kett telepíteni és fenntartaní, hogy az előírt tegkisebb

zötdfetület minden megl<ezdett 2o0 m2-ére tegatább 1 fa jusson.
(g): LakóterÜleten csak a KÖu övezet menti te[l<en hetyezhető et bruttó

10oo m2-t meghatadó szintterÜletű l<isl<eresl<edetmi cétú önáttó

rendeltetési egység.



20. A kisvárosias takóterütetek (Lk)

28. 5 (t) nz Ll< építési övezetel<ben lakó rendeltetésen kívÜt - ettérő

rendelkezés hiányában - kizárótag a hetyi [akosság ettátását szotgátó

o) l<iske resl<ed e[m i, szo[gá [tató,

b) hitéteti, neve[ési, oktatási, egészségÜgyí, szociá[is,

c) kulturá[is,

d) száttás, va[amint

e) igazgatási, iroda
rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető e[.

(z) nz Lk építési övezetekben telkenl<ént _ ettérő rendelkezés hiányában

tegfetjebb bruttó 10oo m2 szintterÜtetű l<iskereskedetmi rendettetés
tétesíthető.

(s)nz Lk építési övezetel<ben tell<enl<ént e[helyezhető önáttó rendeltetési
egységek száma - ettérő rendelkezés hiányában - tegfetjebb a bruttó
szintterÜl'et százzat vató osztásábót adódó tefeté kerekített egész szám
[ehet.

29.s (t) nz Lk-1 építési övezet l<isvárosias, je[[emzően zártsoru beépítésű
[akóterü [et.

(z) nzLl<-1|16,Lk-1l17, Ll(-1l1B és Lk-1 llo épÍtési övezetekben1

o) tönn épÜtet csak az 1ooo m2-nét nagyobb tell<en hetyezhető et,

b) egy telken betüt több épÜtet eIhetyezése esetén az épületel< l<özötti

távolság tegatább 12 méter,

c) épÜletköz az Lk-1 ll0 és Lk-1/18 építési övezetel<ben nem atakítható
ki,

d) a teIl<enl<ént e[helyezhető takás önáttó rendeltetési egységek száma

tegfetjebb a bruttó szintterÜlet nyolcvannaI va[ó osztásábót adódó tefeté

kerekített egész szám [ehet.

(g) nz Ll<_1|17, Ll(_1i 1B és Lk-1/t-+ épitési övezetel<ben a hetyi [akosság

e ttátását szo tgá tó spo rt re n d e ltetés kízá ró tag é p ü letbe n tétesíth ető.
(tr) nz Ll<_1 l 21 é pítési övezetbe n

o) - amennyiben a Szabályozási Terv ettérően nem rendell<ezik _ az

építési hely a telek l<özterületi határvonalától számított 16 méterig - az



e[ől<ert figyetembevételével - a telek tetjes terÜ[ete, azon túta telekhossz
50%-áig az o[datkertre vonatkozó szabátyol< szerint meghatározott,

b) megtévő épület me[[é tűzfalcsatlakozássat épütő új épÜtet csatlakozó
párl<ánymagassága a l<özterÜtetrőt láthatóan tegfetjebb 2 méterrel térhet
el a meglévő párkány magasságátót.

c) l<izárőlag tal<óépü[et, igazgatási és irodaépÜtet helyezhető e[,

d) tetl<enként tegfetjebb négy rendeltetési egység hetyezhető e[.

(s) nz Lk-t építési övezet határértékeit a 2. me[[ék[et 4. pontja határozza
meg.



XXX|l. Fejezetl

nz Áttomás utca,Szent László tér, Kőrösi Csoma Sándor út, Vaspálya utca,

38405 hrsz.-ú telek déli határvonala, Barabás utca,38403/6 hrsz.-ú

I<özterület, Mázsa utca, Bihari utca, |egenye utca, Monori utca, Kőbányai

út, Horog utca, 38925l3 hrsz.-ú telek északi határvonala és Korponai utca

áttat határott részterület:

90/s. 5: (1) Bővítés, átatal<ítás és rendeltetésmódosítás esetén a
rendszeres áruszáltítást igénytő, 300 négyzetméter bruttó a[apterÜ[etné[
kisebb keresl<ede[mi-szo[gáttató tétesítmény ettátása a Vt-H l7,vt-H/to és
Vt-H/11 építési övezet esetén tegfetjebb 100 méter távotságon betüt

közte rÜ lete n l<ia[a kított l<o n ce ntrá[t ral<od ó h etyrő t is b iztosíth ató.

(z) n közterületen garázsfetépítmény ethetyezése a Szabátyozási Terven

,,ÉpÜlet ethetyezésére l<ijetött hety beépítésre nem szánt területen'' je[[eI

jetött terÜ leten tehetséges.

90lT. s: (1) A Vi-1/+ építési övezetben tévő telkek közúti l<apcsolata a Kt-
Kl< övezetbe sorolt l<özterületről és a Kőbányai útró[, a Vi-1/6 építési
övezetben tévő telek l<özúti l<apcsolata kizárólag a l(t-Kl< övezetbe soro[t
közterü letrőt biztosítható.

(z) n nészterÜleten magánút nem atal<ítható ki.

(g) Építmény tétesítése, bővítése, átatakítása, illetve rendeltetésének
változása esetén a terület rendeltetésszerű használatához tegatább egy

személygépjármű ethetyezését ke[[ telken be[ül biztosítani
o) a Vi-1 |4 övezet terÜletén sporto[ás, strandotás cétját szotgátó önáttó

rendeltetési egység minden 10 férőhetye után, tetátóvat rendelkező
fedetlen, Vagy részben fedett sportlétesítmény minden megl<ezdett 30

férőhe[ye, és

b) a Ll<-2lx_z övezet terÜ[etén bötcsőde, valamint a[ap- és l<özépfol<ú

neve[ési, oktatási önáttó rendeltetési egység minden fog[aIl<oztatója,

ittetve tanterme netto atapterütetének minden megl<ezdett 40 m2-e után.



(+) n vi-1l4 építési övezet te[kénel< területén a sportlétesítményel<

rendeltetésszerű használatához szÜkséges szemétygépjármű-
váral<ozóhe[y számát a legnagyobb férőhetyszámú sportlétesítményt
a[apuI véve kett meghatározni.

(s) tttem l<e[l biztosítani személygépjármű e[hetyezését

a) a rök övezet terÜtetén a megáttóhelyen tévő l<eresl<edelmi, szo[gáltató
rendeltetésű építmény esetében, és

b) a Kt-Fk övezet területén.
(o) n személygépjármű-e[hetyezési kötelezettséget _ a Ll<_2l Al_2 övezet

kivételévet - épütetben kett te[jesíteni.
(l\ nz építmény, önáltó rendeltetési egység és terÜlet rendeltetésszerű

használatához minden megl<ezdett 400 férőhety után egy autóbusz telken
betÜti elhelyezését l<e[[ biztosítani az atábbi esetel<ben:

o) 50 vendégszobát meghaladó száttás rendeltetési egységné[,

b) 150 férőhetyet meghaladó l<ulturális és közösségi szóral<oztató

ren de ltetési egységn é[,

c):oo munkaváttatónát többet foglalkoztató üzemi Vagy raktározási
rendettetésű teteph elyen, va[am i nt

d) 500 fé rő h etyet m egha [ad ó tetátóva I re n d elkező spo rtlétesítm ényn é [.

(g)n nészterületen új, közforgalmat szotgátó üzemanyagtöttő á[tomás és

autómosó az e[ektromosgépjármű-töttőpont kivétetévet nem

létesíthető. A megtévő Üzemanyagtöttő áttomás és autómosó áta[akítható,
bővíthető.

(g) A vi_1l4 építésí övezetben kizárótag sport és azt l<iszotgátó

rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető e[.

(to) n vi_1l4 építési övezet terÜletén épület tétesítésel<or a közlel<edési

rendszernel< az atábbi fettétetel<nel< l<e[[ megfe[e[nie:

o) a Bihari utcánal< a l(őbányai út és Mázsa utca közötti szakaszán a

kétirányú közúti forga[om számára tegatább négy forga[mi sáv átt

rendeIl<ezésre,

b) a Mázsa utca és a Bihari utca csomópontjában minden irányú közúti
l<apcsolat biztosított, vagy a hiányzó csomóponti irányol(at póttó alternatív
útvona[al<

c) kiata l<ításra kerü ltel<,



d) a Bihari utca, Kőbányai út és Pongrácz út csomópontjában minden

irányú közúti kapcsolat l<iatal<ításra l<erü[t, vagy a csomópont ütemezett
l<iépítése biztosított, és a hiányző csomóponti irányol<at póttó alternatív
útvonalal< l<ialakításra l<erü[tel<, a Bihari utcának a Mázsa utca és Kőbányai

út köZötti szal<aszán a közúti vasút (vi[[amos) megáttója mindl<ét irányban

rendelkezésre átt.
(tt) n Vi-1/5 építési övezetben takó rendeltetés nem létesíthető.
(tz) n vi_1l6 építési övezetben

a) tal<ó rendeltetés tegfetjebb a tétesíthető bruttó szintterület 40%-ánal<

megfetető mértékíg létesíthető,
b) a főútvonal tengetyétőt mért 50 méteren betÜL takó rendeltetési

egység huzamos tartózl<odásra szo[gátó hetyisége nem a[al<ítható kí,

c) a homtol<zatok egybefÜggő hossza tegfetjebb 100 méter lehet.
(ts) n vi_1l6 építési övezet terrjletén épütet létesítésekor a közlel<edési

rendszernel< az atábbi fettéteteknel< ke[[ megfe[e[nie:

o) a Bihari utca - Kőbányai út - Pongrác út csomópontjában minden
irányú közúti l<apcsolat biztosított,

b) a Mázsa utca és a Kőbányai út csomópontjában minden irányú közúti
kapcsolat b iztosított,

c) n mázsa utcának a l(őbányai ut és a Bihari utca közötti szakaszán a

l<étirányú l<özúti forga[om számára tegatább három forga[mi sáv átt

rendeIkezésre.
(+) nz övezetteI határos építési telek esetén, ha aztöbb l<özterÜlettel is

határos, az ingatlan gépjárműbehajtását _ a vi_1l 4 építési övezet tetl<einel<

kivételével - az erre all<almas alacsonyabb hátózati szerepű közútrót l(elt

biztosítani. A Vi-1/+ építési övezet tell<einel< közúti l<apcsolata a Kőbányai
út irányábót is biztosítható.

90lU. s: (t) A Köu-4 övezet terÜtetén

o) épÜlet nem helyezhető e[,

b) szervizut nétkÜti gépjármű-váral<ozóhe[y csal< az úttengettyet
párh uzamosan a[al<ítható l<i,

c) autóbusz-megá[tóhety csak autóbuszöbötben Vagy egy irányban
tegatább l<ét forga[mi sávvaI rendelkező útpátya szélső forga[mi sávjában
[étesíthető,



d) kerékpáros infrastruktúra csak öná[[óan, kerékpárútként Vagy

kétotdati irányhetyes l<erékpársávl<ént tétesíthető.
(z) A Köu-a övezetteI határos építési te[el< esetén, ha az több

közterülettel is határos, az ingatlan gépjárműbehajtásátaz erre atka[mas

alacsonyabb hátozati szerepű l<özútrót kett biztosítani.
(s) A Kt-Kk övezet terÜletén épütet nem helyezhető e[, kivéve a

Szabátyozási Terven ,,Épütet ethetyezésére kijetött hety beépítésre nem

szá nt terÜ lete n'' j elleI jetött te rÜ leten felszín i ga rázsépítm é ny.
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Budapest X ker., Belterülel' 39049/ 1

l. RÉsz
1 ' Bejegyző határozat, érkezési idő:

2060t1t2017t17.O4.06

Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
Főosztály
Magyarország 1 149 Budapest,
Bosnyák tér 5.

Tulajdonilap-másolat
(szemle)

Ügyazonosító:
I NYER/TULLAP / 20260209 / 1 51 67

2026.02.09

Minőségi osztályok

0

Otdat t/l
Budapest X ker.
Belterület, 39049 l 1 helyrajzi szám

Kataszteri jövedelem (AK)

1. Bejegyző határozat, érkezési idő:
191 924 l2l 2021 121.1 1.23

Átjárási szolgalmijog

Terheli a(z) BUDAPEST X KER. belteÍÜlet39047 hrsz-ú ingatlant illető Átjárási szolgalmijog

ll. RÉsz

4. Bejegyző hatáÍozat, érkezési idő:
381 561 I 1 120041 01.02.23.

Tulajdonjog

'Jogállás: TULAJDoNoS
Tula1'doni hányad: i /'1
Jogcím:1990. évi LXV. tV' 107' $ (2) bek.

. Név: X.KER. ÖruroRvÁruvzRr'
Jogosult címe: '] 102 BUDAPEST X.KER., szent Lászlótér 29

lll. RÉsz

5. Bejegyző határozat, érkezési idő:
: 309291112011110.07.2O

Vezetékjog

az ingatlan 9 m2 nagyságú terÜletére ( VMB-32/201o )
Név: ELMŰ HÁLÓZAT| KFT.
Jogosult eíme: 1132 BUDAPEST Xlll.KER., Yáci úI72 7 4'

6. Bejegyző határozat, érkezési idő:
31222121201111 1 .01 .04

Vezetékjog

az ingatlan 122 m2 nagy..ságú területére.
Név: BUDAPESTI TAVH0sz0LGALTATO ZRT
Jogosult címe: 1116 BUDAPEST Xl.KER., Kalotaszeg utca 31

Bejegyző határozat, érkezési idő:
620 46 I 1 I 201 3 I 1 2.07 .1 3

Vezetékjog

33 m2 terÜletre 7103/88/2o12.
Név: ELMÚ HÁLÓZATl KFT
Jogosult címe: '1 132 BUDAPEST Xlll.KER., Yáci úI72-74.

8. Bejegyző határozat, érkezési idő:
1 9 1 924 I 2 I 2021 I 21 .1 1 .23

Egyéb

34/2021. munkaszámú, 7206/3689/zo21 . adatszoIg.ikt'számú vá|tozás i vázÍajzalapján jelen ingatlan 90 m2
területét terheli a Budapest x.ker.39047 hrsz-ú ingatlan mindenkori tulajdonosait illető átjárási szolgalmi
jog

Az E-hiteles tulajdonilap-másolat tartalma a kiadást megelőző napig megegyezik az ingatlan'nyilvántartásban szerepló adatokkal. A szemle
másolat a fennálló bejegyzéseket, a teljes másolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minősÜl hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

Az |NGATLAN ADATAI, ALRÉSZLET ADAToK

Alrészlet jele . Művelési ág / Kivett Megnevezés

, Kivett / intézményi épÜlet

Terület (ha nm)

6656

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Föváros Ko rmány h ivatala Fö ldh ivatali Föos aály
Budapest, XIV.' Bosnyáktér 5. l590 Budapest, Pf. l0l

E_hiteles térképmásolat - Teljes másolat
2026.02.09 l0:33:49

Helyrajzi sám: BUDAPEST X.KER. belterület 3%4911

Méretamny: l : 1000

Megrendelés szam: 9ggg191 1 12926

A tér'képmásolat a kiadás idöpontjában megegyez'kaz ingatlan-nyilvántartásitérképi adatbáls tartalmával' A
tér'kep más o lat mér'etek levételér e nem haszrálható !

PolgáÍmesteíi Hivatal
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Budapest X. kerület Szent tászló tér 2
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8udapest, 2015- novembeÍ 6.- 
rn-o*, il L':

Balla Gáboí
töiöfiéll lg. s'Jtlld: JJ_t/

"L+!"
ÜEoDÉzI^.{I BT'

'l 1B'l Budapest. Havanna U- 0.j\dóJrólil 20J!'7s+MJ

/
),,J ,

Minőséget tanúsíto|'.'.'.'a!..:.7.:--'..'
Lőrincz lstván

lng''cnd'min,!Íómal 0l09,/1900

6eod'terv.min.száma; 01-8762



Budapest X. keriilet Szent Lászlő tér 2
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Budapest, 2015' novembeÍ 6.

--^r**,2,4 /'i-
Balla Gábof

toldmeÍo lg. slálttá: JJll

9.',.

cEooÉZlnu BT.
118'l Budapsst' Havánna u' a.

Adószám:2832773*v43

Minósé8et tanúsító: Áo4=,
LóÍina lstván

lng.ícnd.min'!!ómo I oE9a / 1goo

Geod.teru.min_száma: 01"8762
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Budapest X. kerület Szent László tér 2
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Budapest, 2015- novembeÍ 6.**''-'-;;;:-frá^
Balla Gábor

földméÍő ie, száma: 3317

"L+8"
oEoDÉZIAI BT.

1 l81 Budapest. Havanna u- 6
Adószám: za32.| 7 3+243

,/
Min íiséget tanúsíto :''...',,űli/'. -a''

Lőrincz lstván

lng. rend. min.szám a : as99 / 1990

Geod.terv'min-5zám a: oL'g} 62



Budapest X. kerület Szent László tér 2
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Budapest, 20].5. novembeí 6.DuqdPEJ'" -'" 
-":,;' iU- A

Balla Gábor

földméÍó ig' 5záma: 3317

-'-v
cEooÉzul n:.

1181 Budapest, Havanna u. I
Adóvám: 28327734-?43 LőÍincz lstVán

lng'rend.min'száma : 0599 / 199a

G€od.terv.min.száma: 01'8762

Minőséget tanúsító: ... .í;^



L+B Geodéziai Bt.
I l8l Budapest, Havanna utca 6.

39051t2

?p

39058

39059

39060

BE MÉ RÉ s I- KIrÍj zÉ,sl vÁZLAT
a helyrajzi számú ftildrészleten

39046

\Íinóséget tanirsitó: . '. ..
I'órincz Ísrván

Budapest, X. ker
belterulet

Polgármesteri Hivatal

szent László tér

(s91 26)

"%,

a
t"a

éu

&51

o6
.)\oa

39045
^á6

Készító:
Balla Gábor

jelenleg iskola
lerület:

álltal is használt
1 452 nm

39049/1

Budapest. 20 l 7' jú|ius 5'

fóldntérő ig- száma; 33 l 7 Íng.rend.min'száma: 0599/ l 990



L-B Geodézíai Bt.
I l8l Budapest. Havanna utca 6
\íunka sánr: 22/2Ö2l

vArrozl;sl vÁZRAJz
a 39049/l helyrajzi sámú ö|drészleten telki szolgalmi jog bej eg1-zéséhez

M= l:1000

Budapest, X- ker.
belteriilet

Adatszolgáltatás iktatöszáma; 7 2a6| |249i202l

39124

BFKH Fóldhivátsli Főosztáfu
Budapest Xl Budafoki u ú

Ílilillmilmifiilmffifi'ü{fr
,o3?112ü.?fÚf2021
lkt'szám: ...'...t... .F-.Ws a a
Me|lékletek |db]: ''-.
Aláírás:

3ffi112
I

39051r1

4
z

A vrizrajz méretek levételére nem alkalmas.

Az salgalmi joq megálÍapiráx akararunknak megfelelien tilrlént;

35122

Szent László tér
{391ft"'

o912612l

4

/A- ,A'

Az állami alapadat taÍtalom z állami ingatliur_nvi|vmurtísi Íéíképa
adabázis Íartalmálal megegyezik. Ez a z'indék a kehezstól
számitor. eg} évig hatályos.

m HAJ 25'
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GEoDÉZIAI BT.
i 181 Budspesl, Havanna u. B

Ad()szám: 28327 7 3+z' 43Xetirtt,,M,A
Balla Gáhor

íi'ldméÍd ig-sáma: 7j4j

!l inosér:eI lanúsitó:''..á?/ L_......
Lőrincz lstván
. Íóldmérő Üzemmérnök .
1 181 Budaoest. Havanna ut6a 6.
lno. rsnd. min. s!,: 0599i1990- GD-T 01.8762
T€lÉfcns7am, 0a 1 295-3596

PouéÚfr\€deu t{ry4aí
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Budapest X. kerületi eladó telek, T03991 8

Üj]R*.j;'/ {N*si:i

q BEJELENIKEzES

0c
OTTHOT
ctiTPÚí

ÉN

Eladó telek, T0399l8

Budapest X. kerület, Kőbánya-Kertváros

424 900 000 Ft
l l23 000 €

5 026m'z

Eladó egy 5026 nm-es telek a
10.kerÜletben!
Eladó intézfrényi Vi-2149 besorolású te|ek a 10 kerÜlet fejlódó részéh.

A telek méretei:

lJtcaírohton 110 méter x 35 méteÍ x 80 méter x 59 métel sároktelek.

Kiálakítható legkisébb telek 2000 nm

Beépítési módj szabadoh álló

Beépített le9nagyobb beépítettség mértéke: 45%

ÉpÜletmagassá9 legnagyobbl 1o,s m

zöldÍelÜlet ménéke: 35-50%

szinnerületi hutató megehgedett le9nagyobb mértéke, áltálános
(nm/nm):1,0

szintterÜleti mutató megengedett legnagyobb mértéke. parkolásra fordít_

ható (nm/nm):0,5

Az intézmÉh!fteÍÜlet (Vi):

5. ! (1) A Vi építési övezetek területe több ónálló rendeltetési egységet

magában foglaló, elsósorban igazgatási, hevelési, oktatási, egészsé9ügyi,

szociális rendeltetést tartalmazó épületek elhelyezésére szolgál.
(2) A2 intézményterÜleten - eltéró rendelkezés hiányában - kizárólag

a) igazgatási, iroda.

b)' kereskedelmi, szolgáltato' szállásjelle9Ú,

c) kultuÍális, közösségi szórakoztató,

d) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociális,

e) sport,

0 üzemanyagtóltó állomás,
g) lakó és

h) párkolóház

rendeltetés, illetve annak építméhye helyezhetó el'

Íovábbi kérdéssel hegtekintéssel kapcsolátbán hívjon bizálommál hétfótőI
-péhrekig 9:00_18:00 óra között.

Hivatalos állásfoglalás kéÍése, a Fóépítészi hivatal részéről folyamatbáh

KÉRDÉsED VAN?

+36 70

LAKÁSBETosíTAsBA
1{ rs oTTHoll
VAGYU}IK!
lnqatlan és biztosítás egy

hélyen! szakénő kollégáink

segítenek megtalálni a

legmegfelelóbb ajáhlatot

'r,ir..::i ..:.:j:rj' ;!", :.

]j:

.:.r,. r: rri: : ,,r, o
https://www. oc. hu/index.php/ing atla nok/TO 399'l 8
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Budapest X' kerúleti eladó telek, T0399í 8

VNÁRoLNÉK ELÁoNE( PÉNZÚGYEK RoLUN( lRooÁlN(
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Budapest X. kerületi eladó telek, T040981

'ÁsÁBoLNÉK 
ELÁoHÉK PENZÚ6YE{ noLUNX iRaoÁl|K

!i, 1;:3.' i r.i i:!i. li-l:: ra)].: i:

.!:l i.lri,i: i ;iir .\ l,'::,]::

q BEJELENTxEzEs
.N

,lt,a:i: f iii rr,:rti,l?.),.>

0c
OTTHON
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Eladó telek' T04098l

Budapest X. kerület, Óhegy

488 406 900 Ft
l 290 000 €

3'120m'1

Fedezze fel álmai telkét Budapest
szívében, Ótregy varázslatos
lakóövezetében!
Kőbánya óhegy parkhoz közeli részén kínálunk eladó fejlesztési területet a

ho2zá tattozó eng€délyézett ápítési terwel együn!

Az engedély alapján 6í lakás építhetó
Telek terÜleté 3720hm

Az épÜlet bruttó terÜlete:s769

Lákások össz nettó alapterÚlete 3236hm

ÖVezeti besorolás: Vi'2l13
Íúáximális beépíthetóség:35

Eladási áÍa 1 125 0oo € * ÁFA.

Megkózelítés

A leendó ingatlan a Népligettől gépkocsival l2 per.re, tömegközlekedéssel
pedig 25 percre helyezkedik el. Tömegközlekedéssel a 95, ]95 és a 217-es

buszjáratokkal lehet megközelíteni. A környék (saládiházas, zöld környe-

zeftel' több nagy park, orvosi rendelő' kormányablak' számosjátszótér és

kutyafuttató található a közelben. ldeális lehet azoknak. akik a belvárostó|

táVolabb, csendes, keÍtvárosias lakást keresnek ajöVóben és Íohros

számukra a jó közlekedés.

KÉRDÉSED VAN?

+36 70
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Budapest X' kerületi eladó telek, T04098'í
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Koch Krisztián
Duna House

CorvinnegyedLingatlan.com
q

+36 3O t:628O6O

I
*!'

l

trnuH

Budapest x. kerület, Fertő utca
Etadó takóterület

Te[ekterÜlet

2538 m2

Kilátás nincs megadva van

van
Csatorna van

van

Kihagyhatattan ajántat kivátó tokációjú takások építésére..!!ELADÓ Bp.X..ker. a Bihari utca közelében,,
az M0 és M5-ös útrót is könnyen megköze[íthető 2538 m2-es V|-2|L3-as építésiövezetben lakó
övezeti besorotású tetek. AZ ingatlan osszközműVes.,a táu<en található 35o'o m2 nagyságban

földszintes /10 szobás épÜtet ami kivátóan alkalmas felvonulási éptitetnek'A telek terepszint atatt

7oo/o-ban terepszint fe[ett:45%-van beépíthető. Kiváló ethetyezkedésének köszonhetóen kivátó

befektetési tehetőség,minőségi igényes lakások építésére.. SzintterÜleti mutatója :2,L. ABKV
kóztekedés, i nf rastru ktú ra kön nyen e[érhető.

Referencia szám : T Ko23 43 4

Ar

32o millió Ft

Gáz

Vittany

Víz

https://ingatla n. com/350'l 6598/nyomtatas 1t3
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2026. 02. 09.7:2O ingatlan.com _ Mindenholjó, de a legjobb itt vár rád

Tipp: Ha a hirdetés Íélrevezető adatot tartalmaz, jelezze eztaz ingatlan.com_nak a hirdetés
honlapján (https:l/ingat1an.com/35016598) tatálható ''Hiba jelzése'' ikonra kattintva.

https ://ingatlan. com/3501 6598/nyomtatas 3/3



Mehrli Péter Gábor
ElektronikUsan aláíÍta:

2026-07-09 09:3 1:1 3 +0200

Budapest Főváros X. kerület Kőbánya Onkormányzata

reszere

EURO - IMMO Expert Kft

Tárgy: Ertékfenntartó nyilatkozat Budapest, 2026.07.09

Tisztelt Ügyfelünk!

Hivatkozva a 1102 Budapest, Füzér utca 2l[B.39058 hrsz. alatt találhatő ingatlan 2026.02.10-i

fordulónappal készült szakvéleményére' ezúton nyilatkozzuk' hogy az ingatlan:

forgalmiértékét

határoztuk meg'

Továbbá, a megnevezett ingatlan ügyében nyilatkozzuk, hogy a 2026.02.10-i helyszíni szemlét

követően az ingatlan piaci szegmensét befolyásoló jelentős változás nem történt, de az ingatlan

állagában bekövetkezett jogi és műszaki változások miatti esetleges érték-módosulás csak ismételt

helyszín i szemle után határozható m eg.

Amennyiben a nevezett ingatlan jogi helyzetében, műszaki állapotában és környezetében nem

történt változás, úgy nyilatkozzuk,hogy az értékbecslésben megállapított forgalmi értékeket további

90 napra vonatkozóan is fenntartjuk.

Tisztelettel:

-/LLe-L-fut1.-
Mehrli Péter

ügyvezető

A'Vlagyar I ngatlans:ove tség íagj a l065 BudapesÍ, Nagyme:ő utca 4
TaleJ'b}I.' 1I3-75Ü1 Fux: 313-ÜÚH

E- mai I : expert@e ur oim mo. hu
H onlap: u,uny.ettoimmo. huEURO,IMMO

3. melléklet az előterjesztéshez



Elektronikusan aláírta
Mehrli Péter Gábor1t7

INGATLAnÉnrÉrnlÉsI
szAKÉRroI vÉlEMÉNY

a

1102 Budapest, Füzér utca2llB.

sz. alatti ingatlanról

EURO-IMMO Expert Kft.
l0ó5 Bp' Nagymező u.4. Tel: 413-7504;4l3-7505 Fax:343-0674 e_mail: expert@euroimmo.hu



2t7

INGATLÁI{ ÉnrÉrplÉs

Az értékelő társaság: Euro-lmmo Expert Kft.

Fejlosztósi Úelek

Szakértő(k) neve: Mehtli Péter, Vinklárik Róbert

A vizsgálat időpontja: 2026.02.10

A vizsgálat célja és tervezett felhasználási helye magáncélú felhasználás

első vi:sgálat
1,,',

felühi:sgálat
eg'éb:
aktltali:cilás

.Y

Megrendelő: Budapest Főváros X. kerület Kőbánya Önkormányzata

Osszefoglaló tábla

Az ingatlan nregnevezése kivett lakóház, udvar' gazdasági épület

Az ingatlan természetbeni cÍme ll02 Budapest, Füzér utca2|lB

Az ingatlan rulajdoni lap szerinti címe l l02 Budapest, Füzér utca 21lB.''fu.a''

Helyrajzi száma 39058

Telek területe I 548 m-

Forgalmi érték

Piaci összehasonlító megközelítés szerint I t8 499 514 Ft

Egyeztetett aktuális ( végső ) piaci érték kerekítve: 1 18 000 000 Fr

'4 neghatciro:ott értékek nettó érÍékek!

Az ingatlan rövid távú éÉékesíthetősége

Az értékbecslés eIektr'onikus példányban készült.

Könnyen Atlagos X Problematikus NeIléz

erős ket'e'sleÍ ki egye n l í t e t t ke re s l e t- kín ólat kínítlati piac erős ttilkínálat

Xl. Fotók' térképek, KoKESZ és SZT részlet

X2. Tulajdoni lap

3. Térképkivorrat X

Fő osszesítő 1 102 Budapest, Füzér utca 21 B



Azi általános bemutatása

317

l l 02 Budapest. Füzér utca 2 l /BAz ingatlan címe:

Helyrajzi száma: 39058

I 548Telek terület (m2):

X. ker. ÖnkormánvzatBej egyzett tu laj donos(ok)

Tula|doni hányaduk llt
Esetleges széljegyek tartalma:

Haszonélvezet, illetve egyéb terhek

n.a.Bérlő:

Krirnyező ingatlanok hasznosítási Íbrmáj a: lakóéptiletek, kereskedelmi ingatlanok

Településen belüli ethelyezkedése: Kóbánya (Ligettelek) ktizponti részén. a Szent László tér közelében

Megközelíthetősége: szilárd burkolatú úton. busz, villamos. távolabb metró

Meglévó közművek: víz, csatorna, gáz. villany az utcában

A telek alakja, domborzata: szabályos négyszög alakú, sík felszínű

Nyitottság. kerítettség: utcára nyitott, kerített

sportpálya, jelenleg nem hasznosítottHasznosítás j elenlegi formája:

LegcélszeI'űbb hasznosítás: Í'e.jlesztési telek

Egyéb értéket befolyásotó kcirutmény: Az ingat|an-nyilvántartás Szerinti lakőház és gazdasági épület a természetben nem
létezik, lebontották.

lngatlan általános adatai 'l 102 Budapest, Füzér utca 21B.
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Rövid' ismertető
ltalános leírás' piaci helyzet:

értékelt íngatlan budapest X' kerületében, Kőbánya központi részén, a Szent László tér közelében, a Füzér utc

k el. A környező ingatlanok lakóingatIanok, kereskedelmi egységek. Központi elhelyezkedéséből
infrastr'uktúrális ellátottsága és tölnegköZlekedési kapcsolatai kiválóak. Parkolás megoldható a telken belül és a
utcákban.
Az elmúIt években nőtt a fejlesztési telek ingatlanok értéke a térségben, a hasonló adottságú ingatlanok piacán a kínálati oldal
rendkívül szűk.

Jogi helyzet:

Az ingatlan jogi helyzete rendezett' Tulajdonosa a Kóbányai Önkornrányzat. Az ingatlan-nyilvántartás szerinti \akóház
gazdasági épület a tet'mészetben nern létezik, lebontották.

A telek leíl'ása:

telek sík f-elületű, kerített, a közmúvek kilzul a víz, gáz, csatorna került bevezetésre, a villany az utcában elérhető. Területén
sportpálya található, melyet korábban a közeli általános iskola hasznosított. A füvel borított részek gondozottak.

-l/17 övezeti besorolású, kisvárosias lakóterület. Beépíthetósége 50%o, max építmény magassága 12,5 méter' T
építményszinten a tenilet 60%o-ban beépíthetó. A szintterület mutató legnagyobb mértéke 2,0m2lm2. A területen

thelyezhetó funkciókat a mellékelt KÖKÉSZ és SZT kivonattartalmazza.
A l8ö c pontja szerinti korlátozás: "Zártsoru beépítésű módú építési övezetben _ eltérő rendelkezés lliát"tyában - az

közter'ület Í'előli párkánymagassága a két oldalról szomszédos épületek közterületipárkánymagassága számÍani átl
legfeljebb 0'5 méter_rel lépheti túl oly módon, hogy a pár'kánymagasság nem haladhatja megaz építésí övezetben
legnagyobb értéket.'' Ez jelentős korlátozás, mert rnindkét oldali szomszéd épülete földszintes (egyik magas fszt-es). (Tető
információnk szerint l szinten valósítható meg' Az építési hely miatt a beépíthetősége nem éri e| az 50Yo-oÍ' -45%o van
építési helyként jelölve. A korlátozások miatt a 2,0 mLllm2 színterületi mutató kb t-ete érhető el.

lngatlan általános adatai 1 1 02 Budapest, FÜzér utca 21 B.



Piaci összehasonlító elvű megközelítés

.{ telek összehasonlító értékelése

1 EUR=348,2sHUF (MNB 2021.08.30.)

517

Vizsgált
insatlan Insatlan I. Insatlan II. lnsatlan lII.

Bp', x' kerület

Feíő utca

Elhelyezkedés, t'ekvés l 1 02 Budapest. FüZéf utca

21tB.
Bp., X' kerület

Óhegy parknál

Bp'' X. kerület

Kóbánya-Kenváros

Leírás

Lk-l/l7 kisvárosias
lakóterüIet' Beépíthetősége

50%o, max épitmény
magassága l2,5 méter.

Szintteriilet mutató

2'0tlí2 / n2 ( nern ltasználható
ki a korlátozások miatt)

Yi2/l3 intézményi
ovezet, beép.:357o

bruttó szintteriilet ép'

engedéIy alap1án 5769
rn], Összesen 6 l

lakással

Vi rntéznrényi övezet,

beép.:45% szintter'ln.:
1,0rn2/nr2, lakás

épithető, saroktelek, p.

nrag 10,5m

Vi-2ll3 intézményi
tivezet, t, beép.: 45%

szintter.m. : 2,0ftl2/m2,

bontandó épületteI,

lakások építhetők

Közrniivesítettség
víz, villany, tsatorna' giu az

utcában n.a n.a ÖssZkozmű

Méret 1 548 3 720 5 026 2538
sZintterület 3 096 5 769 5 026 s 3r]0

424 900 000 320 000 000Ar / Kínálati ár (Ft) 488 406 900

érték 84 661 84 540 60 040

Kínálati ár korrekció -15V. 1 5o/" -15Vo
értékKoírlgált ÍElagos

( Ft/szintter.m:) 7t 961 7t 859 5t 034

Adatforrás időponqa
2026.02.OC-hu

T04098 I

2026.02.OC.htt
T0399 I 8

202ó.02. ingatlan'com
350 I 6598

A telekérték korrekcióia
VizsgáIt
insntlan Inpatlan l. lnsatlan lI. Insatlan III.

Méret

Beénithettisés

Eníthető volumen 5% 5Vo50Á

AIak, forma

ElheIvezkedés. körnveZet s%o

Jelleg

Lakásszám kor-látozás

Párkánvmapassás miatti korlátozás 3sVo

Nem érhető el miatta az
öveZetben rÓgzíteft

szintterúIeti mutató -35Yo -35o/o

Épitési helv rniatti korlátozás

Nenr érhető el miaÍÍa az

ÖVeZetben rÖgZített

szinttenileti m]'ltató -10% -1jYo ljYo
Esztétikai benyomás
Panoráma

Meglévő közművek

oítési ensedélv nirrcs -sYo

Övezeti ielles
tIasznosithatósáe. tretn saroktelek -s%o

oh adatnál van bontandó épület 5o/o

Összes módosítás -45.'t -l1ty" -30tlt
}Iódosított alapár (ópíthető
szintterületre Ft/m2) 38275 39 579 39 523 35 724

Súlyozás 33,33%, 33.33u1, 33,3301,
(epithetoSulyozott alapar

szintteriiletre Ft/m2) 38 275
a a neul

telekérték

na$'

TE= 3 096 szlntter. n'l- x 38275 Ft,/ m'= il8499514Ft

Összesen: I l8 .199 514 Ft

Telekértékelés 1 1 02 Budapest, Fúzér utca 21B'
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Egyeztetett végső piaci érték meghatározása

Az értékelendő ingatlan forgalmi értékét leginkább piaci összehasonlító Inegkdzelítésset lehet kiflejezni' Maradvány elvű
számitást nem végeztünk, tekintettel a módszer érzékenységére. valamint konkrét fejlesztési tervek hiányára.

Az ingatlan értéke piaci összehasonlítás alapján l00o/o I l8 499 514 Ft

Az ingatlan értéke maradvány elvű megközelítés
alapián

nem alkalmazott0o/o

ingatlan aktuális egyeztetett piaci értéke kerekítve I 18 000 000 Ft

Piaci kockázatelemzés

l. Fejlesztési telek, felépítmények nélkül a főváros X. kerületében. Kőbánya központi részén, a Szent László tér közelében
utcában. Az építési szabályzatban Íévó korlátozások miatt (párkánymagasság, építési hely) feltételezhetően nem

használható ki az övezetben rögzíteÍt szintterületi mutató. amit figyelembe vettünk aZ éftékelésnél'
Az ingatlan értéke az elmúlt 4 évben jelenttisen ernelkedett.

3. A megállapított forgalmi érték per-, teher- és igénymentes tulajdon viszonyokat feltételez.

2' A vizsgált ingatlan forgalomképes.

4' Az ingatlan ft'vid távú értékesíthetősége átlagos.

5.4 érték nettó éfték. ÁFA tartalom a

Piaci érték 1 'l02 Budapest, Füzér utca 2'l B.



ZÁRADÉK

1. A szakvélemény tárgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a
helyszíni szemle során tapasztalt állapotra, készÜltségre vonatkozik. Az értékelést követően
bekövetkezett bármilyen nemű változásokért -bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-
környezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, funkciótól eltérő használat,
állagromlás, műszaki-fizikai elváltozás, engedély nélkÜli építés-, melyek az ingatlan értékét
befolyásolják, felelosséget nem vállalunk'

2. Az értékelők nem végeztek földmérést, terÜletmérést, a szakvéleményben található
alapadatok a Megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan nyilvántartás adatain alapulnak.

3. A helyszíni szemle során feltárás vagy épületfizikai, statikai és egyéb vizsgálat nem
történt, a szemrevételezéssel nem látható Vagy nem közölt rejtett hibák (esetleges
veszélyes anyagok jelenléte) az értékelést nem érintik.

4. A rendelkezésre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informáciÓk,
mint tudomásunk szerint helytállóak kerÜltek felhasználásra teljes korű ellenőrzés nélkÜl.

5' Az értékbecslés - az eredeti felhasználást kivéve - csak az értékelő előzetes írásbeli
hozzdjárulásával adható ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként
kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

6. Az értékelés per-, teher- és igénymentes állapotra vonatkozik.

7. Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően az értékelő nem végzett.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tÚlmencÍen nincs tudomása, de ezekért felelősséget nem vállal.

8. Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jövőbeni
hasznosításával összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől
valamennyi szÜkséges engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre áll, ill. ezek
beszerezhettÍk.

9. Javadalmazásunk nem függ az értékelt vagyontárgy értékétől, sem pedig olyan
eseménytől, amely e szakvéleményben foglalt következtetések felhasználásának
eredményeképpen jöhet létre.

Záradék 7t7



utcakép

utcakép

tetek és kornyezet

tetek és környezet

utcaÍront

tetek és kÖrnyezet



Térképrészletek

(EnOLEY

i*'z

l\tBÜ' t'tvó*bá rvyfiY

, ttts"o'

nárÍnet

1
.o$' é}Apollo fürdószobaszalon,\\d- Yruhanykabin...

Kóbinyai Szent
László GimnázÍum

q
?

&*

%
?

Vi'etnámi
'mel

%v.
.+,i

frr
d
q

$'nn

I
11ord$S

Kóbányai pincerent
'' gbnyeu

Éó*"



Közműtérkép részlet



!BJ-'

*



Budapest Főváros
Kormányhivatala Földhivatali
FőosztáIy
Magyarország 1 149 Budapest,
Bosnyák tér 5.

1102 BUDAPEST x KER., FÜzÉR UTDA21lB. "FELÜLVESGÁLAT ALATT''
Budapest X ker., BelteÍiilet, 39058

l. RÉsz

Tulajdonilap-másolat
(szemle)

Ügyazonosító:
r NYER/TULLAP / 20260209 / 1 51 67

2026.02.09

Oldal 1/l

Budapest X ker.
BelterÜlet, 39058 helyrajzi szám

1 Bejegyző határozat, érkezési idő:
950000/1 999/1 999.02.1 I
AZ INGATLAN ADATAI, ADATOK

Kivett / lakóház, udvar, gazdasági épület

lt. REsz

3. Bejegyző határozat, érkezési ídő:
439 44 I 1 I 2000 100.0 1 .20

Tulajdonjog

Jogállás: TULAJD0Nos
Tulajdoni hányad: 1/1
Jogcím: 1991. évi XXXlll. tv. 1. $
Utalás: ll/1-2
Név: X.KER. ÖnroRvÁruyznr
Jogosult címe: 1102 BUDAPEST X.KER., szent Lászlólér 29

lll' RÉsz
NEM TARTALMAZ BEJEGYZÉST

Az E_hiteles tulajdonilap_másolat tartalma a k|adást megelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartásban szerepló adatokkal. A szemle
másolat a fennálló bejegyzéseket, a teljes másolat Valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kinyomtatva nem
minősül hiteles bizonyító erejű dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

0

Alrészlet jele Kataszteri jövedelem (AK)Terület (ha nm)

'I 548

Művelési ág / Kivétt Megnevezés Minőségi osztályok



Budapes t Föváros Kormány h iv atala Fö ldh ivatali Föos zt ály
Budapest, XIV., Bosnyáktér 5. l590 Budapest, Pf, l0l

E_hiteles térképmásolat _ Teljes másolat
2026.02.09 10;32;29

Helyrajá sám: BUDAPEST X.KER. belterület 39058

Méretarány: l : 1000

Megrendelés sza'm: 91y1g1 91912926
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t r. É pítési övezete l< zötdfetü tetei re von at|<ozó etőírások

16.5 (1) A teteknel< a Szabátyozási Terven ,,Megtartandó növényá[[omány"
jettetjetött részén épütetet elhelyezni nem lehet, az egyéb építmény, illetve

burkotat tegfetjebb a jetött terÜlet 15%-át fogtalhatja et. A területen fát
kivágn i l<izárótag étetvédetm i, illetve növény-egészségÜgyi o kbót [ehet.

(z) n Szabályozási Terven ,,Te[ek zötdfelÜ[etl<ént fenntartandó része''

je[[et jetö tt terü leten

o) új építmény nem helyezhető et, l<ivéve a takó rendeltetés elhetyezését

megengedő építési övezetel<et, ahoI tárotó kivételéveI egyéb l<erti

építmény létesítése megengedett,

b)a zötdfetÜletek aránya rel<reációs rendeltetés elhelyezése esetén

legatább 6Oy", egyéb esetben tegatább B0%.

(s) n Szabátyozási Terven jetött ,,Megtartandó fa'' törzsétőt számított 3
méter sugarú körben 0,5 méternél métyebb atapozási munkát és a
gyökérzónát érintő tereprendezési munl<át végezni nem lehet. A fa
lombkoronájának terepszinti vetületén betüt új építmény - út-, illetve
térburkolat l<ivételéve[- nem tétesíthető, új l<özműtétesítmény e[hetyezése

Vagy megtévő fetújítása során a fa étetterét biztosítani kett. A fa törzsétő[

számított 1,5 méter sugarú l<örben vÍzzárő burl<olat nem létesíthető.
(+): n Szabátyozási Terven ,,l(ia[al<ítandó védőzö[dsáv'' jettet jetött

területen télen is tal<aró háromszintes növényáttományú zötdfetületet ket[

tétesíteni. E terÜleten az építmények közÜ[ az épütethez l<apcsotódó,

tegfetjebb 1,5 méter széles járda, gépkocsibehajtó, támfat és terepszint
alatti műtárgy helyezhető e[.

Vl. Fejezet

Építmények elhelyezése

12. Áttatános etőírásol<

17. s (t) n mettéképítményel< közÜt _ ettérő rendelkezés hiányában -
minden építési övezetben e[helyezhető

a) közmú-becsatla kozási m űtárgy,

b) hltta d é kta rtá [y-tá ro [ó,



c) kerti építmény, valamint
d) zászl,őta rtó osz [o p.

(z) t<izárőtag építési helyen betÜt építhetcí

a) víz- és fürdőmedence, kerti tető, épített tűzral<óhe[y, valamint

b) gépjármű- és egyéb tárotó.
(s) nz előkertben - ettérő rendetl<ezés hiányában - l<izárótag

o) kerítés,

b) h u ttadéktartá [y-táro[ó,

c) l<özm ű-becsatlal<ozási m űtárgy,

d) etőtépcső, va[amint
e) al<adátymentes köz[el<edést biztosító rámpa

helyezhető e[.

(+) n sarokte[el<re vonatkozó szabályozási határértékeket al<kor [ehet

alkalmazní, ha a telektömb több mint 4 telekre tagotódik.
(s) Ha egy telel( egynél több építési övezetbe Vagy övezetbe tartozik, aZ

övezethatár áttat e[választott te[ekrészekre vonatkozó etőírásol<at kütön-

l<ütön kett figyetembe venni.
(o) oooo m2 bruttó szintterütetnét nagyobb kereskedetmi tétesítményt -

ettérő rendelkezés hiányában - zártsorúan sorolni és funkcionálisan
összekötni nem [ehet.

(t) Gyalogos a[u[- és fetütjáróban l<eresl<edelmi létesítmény akkor

helyezhető e[, ha

o) a közlekedő utak méretezett szélessége a keresl<edelmi tétesítmény

e[hetyezéséveI nem csökl<en,

b) azelhelyezett l<ereskedetmi tétesítmény nettó atapterütete 10 m2-nét

nagyobb, l<ivéve a közlel<edésijegy-árusító fÜtkét,

c) az alutjáróban minden, a gyalogosok számára rendelkezésre áttó 100

m2 gyatogos köztekedő fetütetre tegfetjebb egy üztethetyiség jut.

(s) nz Lk és t-l<e építési övezetben
o) a takóépütetet l<iszotgátó Vagy kiegészítő funl<ciójú épütetet építeni

olyan telken [ehet, ahol megtévő takóépütet ta[á[ható,

b) kiszolgátó Vagy kiegészítő funkcíójú épÜtet kizárótag földszintes,

tetőtérbeépítés nélkÜti, tegfetjebb 3 méter, műterem esetén legfetjebb 4,5



m éte r é p Ü letmagasságu, tegfe tje b b 6 m éte r geri n cm agasságú kiata kítássa t

létesíthető, amelynel< bruttó a[apterÜlete tegfetjebb 50 m2 [ehet.
(g)l n kerti építmény legmagasabb pontja az 5 métert nem haladhatja

meg.

18. S (1):

(z) Az épütet homlokzatfetületéhez hozzászámítandó építményrész

legmagasabb pontja a tegnagyobb épütetmagasság értékétőt - ettérő

rendell<ezés hiányában - tegfetjebb annak harmadával térhet e[.

(s) zártsorú beépítésű módú építési övezetben - e[térő rendelkezés
hiányában - az épütet közterütet fetőti párl<ánymagassága a l<ét otdalrót

szomszédos épütetek közterrjleti párl<ánymagassága számtani átlagát
tegÍetjebb 0,5 méterreI lépheti tút o[y módon, hogy a párl<ánymagasság

nem hatadhatja meg az építési övezetben megengedett tegnagyobb

értéket.
(+): Éptitet utótagos hőszigetelése a telek hom[okvonalára épített épÜtet

esetében a l<özterületre tegfetjebb 10 cm-rel nyúthat tút.

13. A zártsorú beépítési mód

19. s (t) rttérő rendelkezés hiányában zártsorú beépítési mod esetén az

építési vonaI azonos a l<özterületi te[ekhatárra[.

(z) Ettérő rendelkezés hiányában a KÖu övezet menti száttásjetlegű,

va[amint takás rendettetési egység tegkisebb padlószintmagassága a

járdaszinthez képest tegatább:
o): méter,ha az előkert mérete tegfetjebb 1 méter,

b) 1,5 méter, ha az előkert mérete 1 méternét nagyobb, de 5 méterné[

l<isebb.

(s) n Kt-l(k övezet menti száttás jettegű, valamint lal<ás rende[tetési

egység tegkisebb padtószintmagassága a járdaszinthez képest tegatább 0,9

méter, ha az e[ől<ert mérete tegfetjebb 1 méter.
(+) nz épütetek zárt sora a megengedett párl<ánymagasság tegatább

l<étharmadánal< megfetető, de tegatább 1o méteres épütetközzet

megszakítható. Ebben az esetben az épütetet a közre néző oldalán
hom [ol<zattaI l<e[t kiata kítan i.



Vll. Fejezet

Lakóterületek

18. Általános rendelkezések

24.s (t) n lat<óterületel<en - e[térő rendelkezés hiányában -
o) [al<ó,

b) l<iskeresl<ede[m i, szo[gá[tató,

c) hitéteti, nevelési, oktatási, egészségügyi, szociá[is,

d) kulturá[is, közösségi szóral<oztató,

e) szá[[ás,

f) sport, valamint
g) igazgatási, iroda

rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető e[.

(z): n takóterÜleteken - ettérő rendelkezés hiányában - a szo[gáltató
rendeltetések közüt az 5 főnél alacsonyabb foglatkoztatotti létszámmal
működő l<ézműipari tevékenységen kívüt egyéb terme[ő és gyánó
tevékenység, önáttó raktározás, gépjárműjavítás és kapcso[ódó
szotgáttatásol<, valamint önáttó parkotó és parko[őház nem létesíthető.

(:) n tat<oterületen a mettéképítmények közüt

a) közmű-becsatlakozási m űtárgy,

b) közműpóttó műtárgy,

c) h u ttadéktartá[y-táro [ó,

d) kerti építmény, valamint
e) zászLőtartó oszlop

helyezhető e[.

(+) Az Al és l jelű építési övezetel< területén ettérő rendelkezés
hiányában _ kizárótag

o) hitéteti, neve[ési, ol<tatási, egészségÜgyi, szociá[is,

b) kulturá[is, közösségi szóral<oztató,

c) sport, valamint
d) igazgatási

rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető e[.



(s):nnoan az esetben, ha a beépítésí mód nem l<erü[t meghatározásra,

a beépítés fettétetei az a[ábbial<:

a) a 14 méterné[ szélesebb telken új épütetet szabadon áttó beépítési

mód szerint kett elhelyezni,
b) 14 métert nem meghaladó te[el<szélesség esetén űj épÜtet

otdathatáron áttó beépítésí mód szerint is elhelyezhető, ebben az esetben

az építési hely amellett a tetekhatár mellett Van' amely esetben a nagyobb

tetepítési távotság biztosítható,

c) ha megtévő beépítés esetén a tetl<en betüt egyik szomszédos

telekhatár mentén sem biztosított a 3 méter széles oldalkert, a telek
zártsorú beépítési mód szerint építhető be, az épütet hátsókert irányába

történő bővítése esetén mindl<ét telel<határ mentén 3 méter széles

o[dalkert biztosítandó,
d) megtévő épütetet bővíteni az a)_c) pont szerint meghatározott

beépítési módhoz tartozó építési helyen betüt [ehet.

(o) nz1ooo m2-nét nagyobb és 60 métert meghatadó métységű tetken a

hátsó tetel<határtót számított t0 méteren betÜt építmény nem helyezhető

e[, azt zötdfetütetként keIt l<iatakítani.

(l) nz Lk és Lke építési övezetekben a telek beépítésévet egyidejűteg

annyi [ombos fát kett tetepíteni és fenntartani, hogy az előírt tegl<isebb

zötdfetütet minden megkezdett 20o m2-ére tegatább 1 fa jusson.

(g): LakóterÜleten csak a Köu övezet menti te[l<en hetyezhető et bruttó

10oo m2-t meghatadó szintterÜletű l<isl<ereskedetmi cétú önáttó

rendeltetési egység.



20. A kisvárosias takóterületek (Lt)

28. 5 (t) nz Lk építési övezetekben lakó rendettetésen kívüt - ettérő

rendelkezés hiányában - kizárótag a hetyi [akosság ettátását szotgátó

o) kiskereskedeImi, szo[gá[tató,

b) hitéteti, neve[ési, oktatási, egészségügyi, szociá[is,

c) kulturá[is,

d) száttás, va[amint

e) igazgatási, iroda
rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető et.

(z) nz lk építési övezetel<ben telkenként - ettérő rendelkezés hiányában

tegfetjebb bruttó 10oo m2 szintterÜtetű l<iskeresl<edetmi rendeltetés
tétesíthető.

(:) nz Lk építési övezetekben tell<enként elhelyezhető önáttó rende[tetési
egységek száma - ettérő rendelkezés hiányában - tegfetjebb a bruttó
szintterület százzal vató osztásábót adódó tefeté kerekített egész szám
lehet.

29.s (t) nz Lk-t építési övezet l<isvárosias, je[[emzően zártsorú beépítésű
[akóterÜ [et.

(z) nzLl<-1l16,Lk_1l17, Ll(-1l1B és Lk-1/to építési övezetekben:
o) töoo épÜtet csak az 10oo m2-nét nagyobb telken hetyezhető el,

b) egy telken betÜt több épÜtet e[helyezése esetén az épÜletek közötti
távotság tegatább 12 méter,

c) épületköz az Lk-1/to és Lk-1/1B építési övezetel<ben nem a[al<ítható

ki,

d) a tetkenl<ént elhelyezhető tal<ás önátló rendeltetési egységek száma

tegfetjebb a bruttó szintterÜlet nyo[cvannaI va[ó osztásábót adódó tefeté

kerekített egész szám [ehet.
(:) nz Ll<_1l17, Lk-1/1B és Ll<-1l|-+ építési övezetel<ben a hetyi [akosság

ettátását szotgátó sport rend eltetés kizárótag épü letben tétesíthető.
(+) az Ll<_1 l 21 építési övezetben
o) - amennyíben a Szabályozási Terv eltérően nem rendelkezil< - az

építési he[y a tetek l<özterÜteti határvona[átó[ számított 16 méterig - az



etől<ert figyetembevételével - a telek teljes terÜ[ete, azon tút a telekhossz

so%-áig az o[da[l<ertre vonatkozó szabátyok szerint meghatározott,

b) megtévő épÜlet me[[é tűzfalcsatlakozássat épütő új épÜlet csatlakozó
párl<ánymagassága a l<özterütetrőt táthatóan tegfetjebb 2 méterreI térhet

el a meglévő párkány magasságátót.

c) kizárőlag takóépÜtet, igazgatási és irodaépütet hetyezhető e[,

d) tetkenl<ént tegfetjebb négy rendeltetési egység hetyezhető e[.

(s) nz Lk-t építési övezet határértékeit a 2. mettéklet 4. pontja halározza

meg.



XXXI!. Fejezet:

nz Átlomás utca, Szent László tér, Kőrösi Csoma Sándor út, vaspálya utca,

38405 hrsz.-űtelek déti határvonala, Barabás utca,38403/6 hrsz.-ú

l<özterület, Mázsa utca, Bihari utca, |egenye utca, Monori utca, Kőbányai

út, Horog utca, 3892513 hrsz.-ú telek északi határvonala és Korponai utca

által határolt részterület:

90/s. 5: (1) Bővítés, átatakítás és rendeltetésmódosítás esetén a
rendszeres áruszáltítást igénytő, 300 négyzetméter bruttó a[apterü tetné[

l<isebb l<ereskedelmi-szo[gáttató tétesítmény ettátása a Vt-H l7,vt-H/to és
Vt-H/11 építési övezet esetén tegfetjebb 100 méter távolságon betüt

közte rü [eten l<ia[a kított l<o n ce ntrált ra l<odó h etyrő t is b iztosítható.

(z) n t<özterületen garázsfe[építmény e[helyezése a Szabátyozási Terven

,,Épület ethetyezésére l<ijetött hety beépítésre nem szánt területen'' jetleI
je[ött terü leten [ehetséges.

90lT. s: (t) A Vi-1/+ építési övezetben lévő telkek l<özúti kapcsolata a Kt-

Kl< övezetbe sorolt közterületről és a Kőbányai útró[, a Vi-1/o építési
övezetben tévő te[el< közúti kapcsolata kizárótag a l(t-Kk övezetbe soro[t
közterÜ tetrőt b iztosítható.

(z) n nészterületen magánút nem atakítható l<i.

(:) Építmény létesítése, bővítése, átatakítása, illetve rendeltetésének
változása esetén a terÜlet rendeltetésszerű használatához tegatább egy

személygépjármű ethetyezését ke[[ tell<en belÜl biztosítani
o) a Vi-1/4 övezet területén sporto[ás, strandotás cétját szotgátó önáttó

rendeltetési egység minden 1o férőhetye után, letátóval rendelkező
fedetlen, Vagy részben fedett sportlétesítmény minden megl<ezdett 30

férőhe[ye, és

b) a Ll<_2lx_z övezet területén bötcsőde, valamint a[ap- és középfol<ú

neve[ési, oktatási önáttó rendeltetési egység minden foglaIkoztatója,

ittetve tanterme nettó atapterÜteténel< minden megl<ezdett 40 m2-e után.



(+) n vi_1l4 építési övezet telkének terÜletén a sportlétesítményel<

rendeltetésszerű használatához szÜkséges szemétygépjármű-
váral<ozóhe[y számát a tegnagyobb ferőhetyszámu sportlétesítményt
alapu I véve l<e[[ meghatározni.

(s) ruem ke[[ biztosítani személygépjármű e[helyezését
o) a Kök övezetterÜtetén a megáttóhelyen tévő keresl<ede[mi, szo[gáltató

rendeltetésű építmény esetében, és

b) a Kt-Fl< övezet területén.
(o) n személygépjármű-e[hetyezési kötelezettséget _ a Lk_2lAl-2 övezet

kivétetévet - épÜletben l<et[ tetjesíteni.
(l) nz építmény, önáttó rendeltetési egység és terütet rendeltetésszerű

használatához minden megl<ezdett 400 férőhety után egy autóbusz te[l<en

belÜti e[helyezését kett biztosítani az atábbi esetekben:

o) so vendégszobát megha[adó száttás rendeltetési egységné[,

b) 150 féróhetyet meghaladó kulturátis és l<özösségi szóral<oztató

ren deltetési egységné[,

c):oo munkaváttatónát többet foglalkoztató üzemi Vagy ral<tározási

rend eltetésű tetephelyen, va[am i nt

d) 500 fé rő h etyet m egha[ad ó te tátóva I ren d elkező spo rtlétesítm é nyn é t.

(s) n nészterületen uj, kozforgalmat szotgátó Üzemanyagtöttő á[[omás és

autómosó az e[ektromosgépjármű-töttőpont kivétetévet nem

tétesíthető. A megtévő Üzemanyagtö[tő áttomás és autómosó áta[akítható,
bővíthető.

(g) A vi_1l4 építési övezetben l<izárótag sport és azt l<iszotgátó

rendeltetés, illetve annak építménye helyezhető e[.

(to) n vi_1l 4 építési övezet terÜletén épütet létesítésel<or a közlel<edési

re n dsze rn el< az a tá b bi fettétetekn el< l<e [[ m egfe [e [n ie:

o) a Biharí utcánal< a l(őbányai út és Mázsa utca közötti szakaszán a

kétirányú közúti forga[om számára tegatább négy forgaImi sáv átt

rendeIl<ezésre,

b) a Mázsa utca és a Bihari utca csomópontjában minden irányű közúti

l<apcsolat biztosított, vagy a hiányzó csomóponti irányokat póttó alternatív
útvona[ak

c) kiatakításra l<erü ltel<,



d) a Bihari utca, Kőbányai út és Pongrácz út csomópontjában minden

irányú közúti kapcsolat kiatakításra kerü[t, vagy a csomópont Ütemezett

l<iépítése biztosított, és a hiányző csomóponti irányol<at póttó alternatív

útvonatak l<iatakításra l<erÜ[tel<, a Bihari utcának a Mázsa utca és l(őbányai

út közötti szal<aszán a l<özúti vasút (viltamos) megáttója mindkét irányban

rendelkezésre á[[.
(tt) n Vi-1/5 építési övezetben takó rendeltetés nem tétesíthető.
(tz) n vi_1l 6 építési övezetben
o) tal<ó rendeltetés tegfetjebb a tétesíthető bruttó szintterütet 40%-ának

m egfetető mértékig létesíthető,
b) a főÚtvonal tengetyétőt mért 50 méteren betüt takó rendeltetési

egység huzamos tartózl<odásra szo[gátó hetyisége nem a[akítható l<i,

c) a homlol<zatok egybefüggő hossza tegfetjebb 100 méter lehet.
(ts) n vi-1l6 építési övezet terÜletén épütet létesítésekor a köztekedési

rendszernek az atábbi fettéteteknel< l<e[[ megfe[e[nie:

o) a Bihari utca - Kőbányai út - Pongrác út csomópontjában minden

irányú közúti kapcsolat biztosított,
b) a Mázsa utca és a Kőbányai út csomópontjában minden irányú közúti

l<apcso lat b iztosított,
c) R tvtázsa utcának a l(őbányai út és a Bihari utca közötti szakaszán a

kétirányú l<özúti forga[om számára tegatább három forgalmi sáv átt

rendeIl<ezésre.

(lq) az övezettel határos építési telek esetén, ha az több l<özterülettel is

határos, az ingatlan gépjárműbehajtását - a vi_1l 4 építési övezet telkeinek
kivétetéve[ - az erre alka[mas alacsonyabb hátózati szerepű közútrót l<ett

biztosítani. A Vi-1/+ építési övezet tell<einek közúti l<apcsolata a Kőbányai

út irányábóL is biztosítható.
90lU. El(1) A Köu-a övezet terÜtetén

o) épület nem hetyezhető et,

b) szervizut nétl<üti gépjármű-váral<ozóhe[y csal< az uttengettyet

párh uzamosan a[al<ítható l<i,

c) autóbusz-megá[tóhety csak autóbuszöbötben Vagy egy irányban

tegatább l<ét forgalmi sávval rendelkező útpátya szélső forgalmi sávjában

[étesíthető,



d) l<erékpáros infrastruktúra csal< öná[[óan, kerékpárútként Vagy

kétotdati irányhetyes kerékpársávl<ént tétesíthető.
(z) A Köu-a övezetteI határos építési te[ek esetén, ha az több

közterülettel is határos, az ingattan gépjárműbehajtását az erre alka[mas

alacsonyabb hátózati szerepű l(öZútrót kett biztosítani.
(g) A Kt-Kk övezet területén épÜtet nem helyezhető €[, l<ivéve a

Szabátyozási Terven ,,ÉpÜtet ethetyezésére kijetött hety beépítésre nem

szánt terÜ teten'' je[[eI je tö tt terü leten felszín i ga rázsépítm ény.
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Eladó telek, T039918

Budapest X. kerÜlet, Kőbánya-Kertváros

424 900 000 Ft
l l23 000 €

5 026m'?

EIadó egy 5026 nm-es telek a
l0.keriiletben!
Eladó intézményi Vi-2149 besorolásÚ telek a 10 kerijlét fejlódó részén.

A te|ek méÍetei:

Utcafronton 110 métel x 35 méter x 80 méter x 59 métel saÍoktelek'

Kialakítható legkisebb telek 2000 hm

Beépílett legnagyobb beépítettség mértéke: 45%

ÉpÜletmagasság leqnagyobbl 1o,5 m

zöldfelület mértéke: 35-507.

szihüerületi m!tató me9ehgedett l€9nagyobb mértéke, általános
(nhlhm):1,0
szinterÚleti mUtató megehgedelt legnagyobb mórtéke, parkolásra fordít_

ható (hm/nm)| 0,5

A2 ihtézmónyterület (Vi):

5. 5 (]) A M építési övezetek terÜIete tiibb ónálló rendeltetési egységet

magában foglaló, elsósoÍban igazgatási. nevelési, oktatási. egészségügyi.

szociális rendeltetést tartálmazó épÚletek €lhelyezésére szolgál.
(2) A2 intézményterÜleten - eltérő rehdelkezós hiányábah _ kizárólag

a) igazgatási, iroda,

b]' kereskedelmi, szol9áltato, szállasjellegÚ'

c) kultuÍális, kózósségi szórakoztató,

d) hitéleti, nevelési, oktatási, egészségÚgyi, szociális'

e) sport,

Í) üzemanyagtóltő állomás,
g) lakó ós

h) parkolóház

rendeltetés, ;lletve annak építménye helyezhetó el.

További kérdóssel megtekihtóssel kapcsolatban híVjon bizalommál hétfótől
_péhtekig 9:00-18:00 óra között'

Hivatalos állásÍoqlalás kérése, a Főépítészi hivatal ré5zéről Íolyamatban

+36 70

LAKÁSBEToSíTÁSBA
}I IS OTTHON
VAGYUNK!
lhgatlan és biztosítás egy

h.lyen! szakédó kollégáink

segítenek megtalálhi a

legmegÍelelóbb ajáhlalot'

,. :r.-:.. ,..,.,1.r, .1 l
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2026. 02.09. 7:1 I
oÍÍHoN cENTRUM

Budapest X. kerületi eladó telek, T0399'18

VÁSÁRoL{EK EIADNE( PÉNzÜcYE( notUNK lFoDÁlNK

íJtllr!: !ai]i'._-r '

8EJELENIKEZÉs

nndostg í27 500 000 Ft
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Eladó telek, T040981

Budapest X. keri.llet, Óhegy

488 406 900 Ft
l 2s0 000 €

3'120m2

Fedezze fel álmai telkét Budapest
szívében, Ótregy varázslatos
lakóövezetében!
Kőbánya Óhegy parkhoz közeli részén kínálunk eladó fejlesztési területet a

hozzá tartozó engedélyezeü építési terwel együü!

Az engedély alapján 6] lakás építhetó

Telek területe 3720nm
A2 épület bruttó terü|ete:5769

Lakások össz nenó alapterü|ete 3236hm

Övezeti besorolás: Vi-2l13

Maximális beépírhetóség:35

Eladási ára l 'l25 oo0 € + ÁFA'

Me9közelítés
A leendő ingatlan a Népligettól gépkocsival ]2 percre, tömegközlekedéssel
pedig 25 percre helyezkedik el. Tómegközlekedéssel a 95, ]9s és a 217-e5

buszjáratokkal lehet megkózelíteni. A kórnyék tsaládiház3s, zóld környe-

zettel, tóbb nagy park, orvosi Íendeló, korhányablak. számosjátszótér és

kltyaÍuttató található a közelb€n. ldeális leheÍ azoknak, akik a belvárostól

táVolabb, csendes, kertvárosia5 lakást keresnek ajövőben és fontos

számukra a jó kózlekedés'

KERDESED VAN?

+3670

tAKÁsBlzTosiTÁsBA
II IS OTTHON
VAGYUNK!
lngatlan és biztosÍtás egy

helyen! szakértó kollégáihk

segítehek megtalálni a
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Koch Krisztián
Duna House

Corvinnegyedl-Íngatlan.com +
+36 30 l.628060

i\

Budapest x. kerület, Fertő utca
Etadó takóterÜlet

Te[ekterÜlet

2538 m2

Kitátás nincs megadva van

Viltany van
Csatorna van

van

Kihagyhatattan ajántat kivátó tokációjú lakások építésére..!!ELADÓ Bp.X..ker. a Bihari utca kozelében,,

az M0 és M5-ös útrótis könnyen megközetíthető 2538 m2-es YI-2|L3-as építésiovezetben lakó

övezeti besorolású telek. AZ ingatlan összközműVes.,a telken található 350,0 m2 nagyságban

földszintes /10 szobás épület ami kivátóan alkalmas felvonu[ási épütetnek.A telek terepszint alatt

7oo/o-ban terepszint felett:457o-van beépíthető. Kivátó ethelyezkedésének köszönhetően kiváló

befektetési tehetőség,minőségi igényes takások építésére.. Szintterületi mutatója: 2,]- . A BKV

közlekedés, i nf rastru ktú ra kön nyen etérhető.

Referencia szám: TKo23 434

Ár

32o mÍllió Ft

Gáz

Víz

https://ingatlan.com/3501 6598/nyomtatas 1t3



2026.02. 09.7:20 ingatlan.com - Mindenholjó, de a legjobb itt vár rád

é{li
t

.í

https://ingatlan.com/350 1 6598/nyomtatas 2ts



2026.02.09.7:2O ingatlan.com - Mindenholjó, de a legjobb itt vár rád

Tipp: Ha a hirdetés fétrevezető adatot tartalmaz, jelezze ezt az íngatlan.com-nak a hirdetés
honlapján (https://íngatlan.com/35016598) tatátható ''Hiba je[zése'' ikonra kattintva.

https://ingatlan. com/3501 6598/nyomtatas 3/3



4. melléklet az előterjesztéshez







































































INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a Budapest X. kerület, Szent László tér 3. szám alatt tervezett 

„Szent László Green Residence”projekt „A”épületében lévő   

18 db. lakás jelenlegi, és a beruházás várhatóan 2029. évben 

történő befejezésének időpontjában becsült forgalmi értékeiről. 

Budapest, 2026. június 24. 
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5. melléklet az előterjesztéshez



 Budapest, Szent László  Green Residence                                                      

ProfessING Ingatlantanácsadó és Forgalmazó Kft. 

2 

 

 
 

 

 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 
 

 

 

1. A Megbízó 

 

Budapest Főváros X. Kerület Kőbányai Önkormányzat Polgármesteri Hivatala, 1102 

Budapest, Szent László tér 29. 

 

2. A Megbízott 

 

Professing Ingatlantanácsadó és Forgalmazó Kft. (1105 Budapest, Téglavető u. 17.) 

 

 

3. A megbízás tárgya:  Budapest X. kerület, Szent László tér 3 szám alatt tervezett „Szent 

László Green Residence” projekt „A” épületében lévő 18 db. lakás jelenlegi, és a beruházás 

várható 2029. évben történő befejezésének időpontjában becsült forgalmi értékeiről.  

 

 

4. Az értékbecslés célja 

 

A beruházó és önkormányzat megállapodásához szükséges döntés előkészítési munkához. 

 

 

5. Az értékbecslés módszere 

 

Az értékbecslés részben a hitelfedezeti eszközök értékelésére kidolgozott PM 25/1997 

(VIII/1.) számú, valamint az azt módosító 32/2000.(VIII. 29.) rendelet iránymutatásainak 

alkalmazásával az EVS 2003. (Európai Értékelési Szabvány) ajánlásai szerint és az Eszköz 

Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) által javasolt módszer szerint készült. 

 

 

5.1 Az értékelési módszer kiválasztása 

Ingatlanok értékelésének elsődleges módszere a piaci összehasonlítás, melynek során a 

környezetben található hasonló jellegű ingatlanok alapterületére vetített fajlagos eladási 

áraiból kiindulva korrekcióval határozzuk meg a forgalmi értéket. A vizsgált ingatlanokra 

jellemző körből kiválaszthatóak az összehasonlításra alkalmas ingatlanok, és 

meghatározható ezek fajlagos alapértéke. A különféle értékmódosító tényezők elemzése 

után megállapítható az egyes ingatlanok kiigazított fajlagos alapértéke. A végső érték 

számítása az átlagos korrigált fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként adódik.  

    Jelen esetben a 2026 évi piaci ár becslésére az összehasonlító módszert alkalmaztuk a           

  budapesti, új építésű lakóparki projektek lakásárainak összehasonlításával.  
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6. Az értékbecslés eredménye 

 

 A Megbízó felkérésének megfelelően a Budapest X. kerület, Szent László tér 3. szám alatt 

tervezett „Szent László Green Residence” projekt „A” épületében lévő 18 db. lakás 

jelenlegi, és a beruházás várható 2029. évben történő befejezésének időpontjában becsült 

forgalmi értékbecslést elvégeztük. Értékjavaslatunkat az alábbiak szerint terjesztjük elő:  

  

 

Az I. em. 101 sz. és a II. em. 201 sz. belső udvarra néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                                               68 060 000 Ft  

2029-ben:                                              76 227 000 Ft 
 

Az I. em. 106 sz. és a II. em. 206 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                                64 660 000 Ft     

  2029-ben:                                            72 419 000 Ft                                 
 

Az I. em. 102 sz. belső udvarra néző lakás becsült értéke 2026-ban, kerekítve:                                         

                    61 210 000 Ft                                    

2029-ben:                                              68 555 000 Ft 

                                             

Az I. em. 103 sz. belső udvarra néző lakás becsült értéke 2026-ban, kerekítve:                                         

                    54 740 000 Ft  

2029-ben:                                              61 308 800 Ft  

 

 

Az I. em. 104 sz., 105 sz. és a II. em. 204 sz. 205 sz. belső udvarra néző lakások becsült 

értéke 2026-ban, kerekítve:                   63 300 000 Ft    

2029- ben:                                              70 896 000 Ft 

                                      

 

Az  I. em. 107 sz. és a II. em. 207 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                     60 130 000 Ft                                         

2029- ben:                                             67 345 600 Ft     

 

Az  I. em. 108 sz. és a II. em. 208 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                     93 900 000 Ft                                      

2029- ben:                                           105 168 000 Ft    

 

Az I. em. 109 sz. és a II. em. 209 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                     46 600 000 Ft                                      

2029- ben:                                             51 520 000 Ft     

 

Az I. em. 110 sz. és a II. em. 210 sz. utcára néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                                          52 160 000 Ft  

2029- ben:                                          58 419 000 Ft    
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7. A szakvéleményt készítette: 

 

Professing Kft.  

(Névjegyzékszám: C-00348) 

 

Acsai József ingatlanforgalmi szakértő 

(Névjegyzékszám: 00292/1992) 

 

 

 

 

 

Budapest, 2026. június 24.  

 

   Acsai József 

   ingatlanforgalmi szakértő  

   ügyvezető 

 

 

 

 

 

 

KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK NYILATKOZATA 

 

1. Nem jutott tudomásunkra olyan tényező, amely arra a következtetésre vezetett volna, 

hogy a jelentésben szereplő tények és adatok nem helyesek. 

2. Nem vállalunk felelősséget a mások által szolgáltatott és megbízhatónak tartott 

információkért.  

3. Megbízásunk nem terjed ki környezeti hatást vizsgáló tanulmány készítésére. 

Feltételeztük, hogy az érvényben lévő környezetvédelmi szabályokat a korábbi és 

jelenlegi használók betartották, illetve minden szükséges engedélyt beszereztek.  

4. A Kft. a később megépített lakások piaci értékét a jelenlegi, és a piaci elemzések alapján 

prognosztizált lakásárak figyelembevételével becsüli meg. Az esetleges markáns 

piactorzító hatások módosíthatják a megállapított piaci árakat.  

5. Az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, 

vagyonjogok érvényessége, stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan 

forgalomképességének jogi eredetű korlátozásról a tulajdoni lapon bejegyzetteken 

túlmenően nincs tudomása, de ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt 

ingatlannal szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket.  

6. Az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi és jövőbeni 

hasznosításával összefüggésben a helyi és országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, 

személyektől valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás és felhatalmazás rendelkezésre 

áll, ill. ezek beszerezhetők, vagy megújíthatók. 
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7. A rendelkezésünkre bocsátott, valamint a szakértés alatt beszerzett - megbízhatónak 

tekintett forrásokból származó - adatok és információk, melyek az értékelés során 

felhasználásra kerültek, szakértő tudomása szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes 

körű ellenőrzésüket nem volt mód elvégezni, ezért szakértő felelőssége e vonatkozásban 

korlátozottnak tekinthető.  

8. A jelentésben közzétett értékek az itt vázolt feltételezéseken alapulnak és kizárólag az itt 

meghatározott felhasználási célra érvényesek.  

9. A Kft. által meghatározott értéket nem befolyásolták a Megbízó személyes szempontjai. 

Az érték semmilyen összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával, a szakértő 

mindettől függetlenül állapította meg az ingatlan forgalmi értékét. 

10.  A Professing Kft. kiköti, hogy a Megrendelő a szakvéleményt csak a szerződésben 

rögzített vállalási díj kiegyenlítését követően használhatja fel. Továbbá fenntartja jogát 

arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenítse és a szakvéleményt visszavonja 

abban az esetben, ha a vállalási díj határidőre történő kiegyenlítése elmaradna. 

 

 

 ProfessING Ingatlantanácsadó és 

 Forgalmazó Kft. 

 

2. AZ ÉRTÉKELÉS MENETE 

Értékelő, elemző munkánk során az alábbiakban felsorolt, általánosan elfogadott 

módszereket alkalmaztuk. 

2.2. A kiinduló adatok és információk forrásai 

     Előzmény: A tervezett lakóparkot az Önkormányzat tulajdonában lévő telkeken építik   meg. 

Az Önkormányzat és a beruházó Molnárbeton  Kft. a telkek árát lakásegyenérték fejében      

tervezik kiegyenlíteni. A beruházó  az  “A” épületben lévő 18 db. lakást ajánlotta fel. 

 

       Felhasznált dokumentumok: (Megrendelőtől) 

        -  Projekt Műszaki leírás 

       - „A” épület tervezett alaprajz  

        - 18 db. lakás terület kimutatás 

      A 2026 évi piaci ár becslésére a budapesti, új építésű lakóparki projektek lakásárait  

      vettük alapul. 

 A Kft. a később megépített lakások piaci értékét a jelenlegi, és az ingatlanpiaci elemzések 

alapján prognosztizált lakásárak figyelembevételével becsülte meg. 

 

Felhasznált Fővárosi, új építésű társasházi lakások projektjei: 

 

-Budapest X. KINCSEM Lakópark VII. ütem.                                    Átadás: 2026. II. félév. 

-Budapest X. SOMFA Liget lakópark VIII. ütem. (Ceglédi út 11.)         Átadás: 2028. V. hó. 

-Budapest XV. Szilas Park                                                                    Átadás: 2027-28. 

-Budapest XIII. Virágpiac lakópark ( Kerekes u. 22.)                              Átadás: 2028. I. n.év 
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3. A PROJEKT  ISMERTETÉSE 

 

 SZENT LÁSZLÓ Green Residence 

 Szent László Green Residence, Budapest 10.kerületében közvetlenül

a Kőbányai Polgármesteri Hivatal Ügyfélközpontja mögötti tömbben kap helyet,  

a Füzér utca, Halom utca és Állomás utca által határolt belső területen.  

 250 lakásból álló társasház, -1,szinten teremgarázs és tárolók. 

Helyszín: 1103 Budapest, Szent László tér 3 HRSZ39049/1; 39058, 39060 

Beruházó: Molnárbeton Kft. 

1103 Salamon utca 2B 

Szintszám: Parkoló -1 és  Földszint +2 , Földszint +3 és Fsz + 4 emeletes 

épületek.  

 

PROJEKT BEMUTATÁSA 

A projekt 8 épületből áll, épületenként  20-48-39-49-28-28-25-14 modern,energiatakarékos  

lakással. 

 Az ingatlanok, változatos alaprajzi megoldásokkal, a kompakt kis lakásoktól a tágas, 

több hálószobás lakásokig. 

Szinte minden lakáshoz tartozik erkély vagy loggia.  Az épületek korszerű, távolról is  

vezérelhető hűtő-fűtő rendszerrel rendelkeznek, amely maximális komfortot biztosít minden  

évszakban. 

 Az időtálló, elegáns alumínium redőnyök nemcsak esztétikai élményt nyújtanak, hanem a hő-  

és fényszabályozásban is kiemelkedő szerepet töltenek be. 

A háromrétegű nyílászárók kiváló hő- és hangszigetelést garantálnak, míg a korszerű  

szigetelési megoldások energiatakarékos és fenntartható működést biztosítanak. A belső  

terekben prémium minőségű hideg és meleg burkolatok kerülnek felhasználásra, amelyek  

eleganciát és tartósságot sugároznak minden helyiségben. 

 

 



 Budapest, Szent László  Green Residence                                                      

ProfessING Ingatlantanácsadó és Forgalmazó Kft. 

7 

MŰSZAKI PARAMÉTEREK 

 

ALAPOZÁS 

Az alapozás -építész és statikai terveknek megfelelően- vasalt lemezalappal. 

TARTÓSZERKEZETEK 

Teherhordó szerkezetek: 

Épület szerkezete monolit vasbeton teherhordó falas, kitöltő tégla falazattal. 

Vasbeton pillérek és vasbeton falak tartószerkezeti funkciót látnak el. 

Lakáselválasztó elemek funkciójuk szerint hanggátló kitöltő falazatok . 

MAGASTETŐ, SZIGETELÉS 

Az épületek fedése egyenes vágású magastetős, cserépfedés ácsszerkezettel. 

A födémszerkezet: monolit vasbeton. 

Tetőteraszoknál önhordó (talpakon álló), nyitott fugájú burkolat, erkélyeknél 

ragasztott fagyálló lapburkolat kerül kialakításra. 

HOMLOKZATI KIALAKÍTÁS 

Hőszigetelés Dryvit rendszerű kialakításban, hőtechnikailag megfelelő rétegvastagságú  

expandált polisztirol (EPS rendszer). Színezés 1-es színcsoportból, fehér és egyéb szín  

kombinációjával. 

Lábazat extrudált XPS szigeteléssel és színezett vakolat felületképzéssel készül. 

Terv szerinti homlokzati felületeken eltérő, színezéssel. 

Az épület csapadékvíz elvezetése rejtett esővíz levezetőkkel kerül kialakításra. 

NYÍLÁSZÁRÓK 

A beltéri ajtók: CPL fóliás beltéri ajtók, tömör kivitelben, kilinccsel együtt.  

A bejárati ajtó: MABISZ minősítéssel rendelkező, több ponton záródó biztonsági 

zárral. Az ablakok-teraszajtók normál nyitással készülnek műanyag bukó-nyíló 

kivitelben. 

Az ablakok/teraszajtók 3 rétegű üveggel, 5 vagy több légkamrával és fehér színben 

készülnek, hatályos jogszabályoknakmegfelelő hőátbocsátási tényezővel. 

A lakások árnyékolását gurtnis redőnyök biztosítják. (kivéve fürdőszoba, wc kisebb 

méretű ablakai). 

A külső és belső ablakpárkányok kőből készülnek. 

BURKOLATOK 

A helyiségek hidegburkolatai a kiállított lapcsaládok szortimentjéből választhatók  

 (Padlólap: 30x60 vagy 60x60, oldalfali csempe 25x60, vagy 30x60). 

Burkolt falfelületek a vizes helyiségekben: -Fürdőszoba: 2,25 falmagasságig 

csempével burkolva. 
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-Wc: 1,20 m, parapet magasságig csempével burkolva 

Padlóburkolatok: 

- A vizes helyiségek (fürdő, wc) burkolatait a weblapon található csempe családokból 

lehet kiválasztani. 

- A szobákba, előterekbe, valamint egyéb helyiségekbe laminált parketta. 

ELEKTROMOS HÁLÓZAT 

Szabvány szerinti kiépítés, 3 x 16A a szolgáltató által biztosított betáplálással. A 

kapcsolók és dugaszoló aljzatok minősített, szabványos típusúak. A szerződéses 

összeg tartalmazza a koax/utp rendszer lakáson belüli kialakítását. A telefon, internet és 

kábeltévé bekötését a vevő közvetlenül a szolgáltatótól rendelheti meg. 

FŰTÉS, VÍZELLÁTÁS, KÖZMŰ 

A fűtés és a melegvíz-készítés energiaigényét megújuló energiaforrásból biztosítjuk. A 

gépészeti teljesítmények energetikai és gépészmérnöki számítások alapján (gépészeti kiviteli 

terv) kerültek meghatározásra. A levegő-víz hőszivattyú biztosítja a hűtés/fűtés, valamint 

amelegvíz ellátást. 

A szerződéses összeg a szerződéskor ismertetett és annak elválaszthatatlan részét képező 

műszaki (elektromos is) terv szerint tartalmazza az alapszereléseket és szerelvényezést, 

különösképpen: Lakásonként 2 db TV csatlakozási lehetőség alakítható ki a nappaliban (1db) 

és hálószobákban. Kaputelefon biztosítja a bejutás lehetőségét – számkód + kulcs. 

A lakásokba mind a fűtési-hűtési, mind a használati meleg víz a hőközpontból felszálló 

vezetékeken keresztül jut el. A lakásokban jelentkező fűtési-hűtési energia felhasználása a 

hőmennyiségmérőkön kerül kimutatásra. A hidegvíz és meleg vízfogyasztás mérése egyedi 

mérőórákkal biztosított. A megújuló energián alapuló hőszivattyús rendszer téli üzemben 

fűtési, nyári üzemben hűtési üzemmódot lát el. Így nincs szükség a lakásokban klíma vagy 

Fan-Coil berendezések beépítésére. 

A lakások szobáiban mennyezet fűtés/hűtés, az előtérben, a fürdőkben és 

wc helyiségekben temperáló padlófűtés kerül kialakításra. 

A fürdőszobákban elektromos törölközőszárító radiátoror. Minden lakás egy önálló osztó- 

gyűjtő berendezéssel rendelkezik, amelyről a mennyezetbe épített fűtési-hűtési körök az 

energiát kapják. A digitális termosztátok segítségével minden helyiségben (kivéve fürdő, wc) a 

kívánt hőmérséklet egyedileg állítható. 

A falak kétszer glettelve, csiszolva, fehér diszperziós festéssel kerülnek átadásra. 

SZANITEREK, SZERELVÉNYEK, FELÜLETKÉPZÉS 

A szerződéses összeg tartalmazza a földszinti közös kert tereprendezését, füvesítését és az 

automata öntözőrendszert.  

PARKOLÁS 

A gépjárművek parkolására teremgarázsban lesz lehetőség. 

KONYHA 

A konyhabútor és konyhagépek, valamint beépített szekrények és ezek bekötése 

nem képezik szerződéses összeg tárgyát, ezeket tulajdonos saját költségen, 
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birtokbaadás megtörténte után végezheti el.  

4 . Ingatlanforgalmi helyzet, jelenlegi és várható kínálat és lakás árak 

Budapesten az Eltinga lakáspiaci riportja szerint 2026-os várható befejezési dátummal 

rendelkező, értékesítés alatt álló társasházi beruházásban valamivel kevesebb, mint 8000 

lakás épül, illetve ehhez a számhoz még hozzáadódhatnak azok, amelyek átadási ideje végül 

2025-ről 2026-ra csúszott át. 2027-es befejezési dátummal rendelkező projektekben 

körülbelül 8500 ingatlan létesülhet, míg 2028-ra egyelőre valamivel kevesebb, mint 3000 

társasházi lakást hirdettek meg a fővárosban. De az utóbbi számok természetesen még 

módosulhatnak, ahogy újabb beruházások indulnak el. Ezek alapján a 2026-2028-as 

időszakot nézve az értékesítés alatt álló projektekben csaknem 20 ezer társasházi lakás 

épül,vagy van tervben Budapesten. 

A magyar lakáspiacon 2026-ban nominálisan és reálértéken is növekedés várható, ám a korábbi 

évek kiugró, esetenként 20% feletti drágulási üteme lelassul. A szakértők országosan 

egyszámjegyű, mérsékelt áremelkedésre számítanak, a növekedés mértéke és iránya azonban 

az ingatlan típusától és elhelyezkedésétől függően eltérő lehet.  

A lakáspiac várható alakulását meghatározó főbb tényezők és trendek: 

 Kereslet és állami támogatások: Az olyan kedvezményes hitelprogramok, mint az 

Otthon Start továbbra is élénkítik a keresletet, különösen az első lakásvásárlók körében, ami 

fenntartja az árakat.  

 Területi és típusbéli megosztottság: A korszerű, jó energetikai besorolású és újszerű 

ingatlanok (például a 70–100 millió forintos sávban) értéke folyamatosan nő. Ezzel szemben 

a régi, korszerűtlen lakások ára stagnálhat, vagy akár csökkenhet is.  

Budapesti piac: A fővárosban a korábbi extrém, akár 26%-os éves drágulás után egy 

lassabb, 10% körüli árnövekedésre számíthatunk az összesített előrejelzések szerint.  

Budapesten 2025 végén még 26 százalékos éves lakásár-emelkedést mért az MNB, 2026 II. 

negyedévére azonban már csak 10,9 százalékos éves drágulást jelez előre. A fővárosi lakásárak 

tehát tovább emelkedhetnek, de a korábbi kiugró ütemhez képest lassulás várható.  

A budapesti lakásárak 2025-ben kiugróan emelkedtek, 2026 elején azonban már látszanak a 

lassulás jelei. Ez nem azt jelenti, hogy olcsóbb lett a fővárosi lakáspiac, hanem azt, hogy a 

korábbi rendkívül gyors áremelkedés üteme mérséklődhet. 

Az MNB 2026. májusi Lakáspiaci jelentése szerint Budapesten a lakásárak éves növekedési 

üteme 2025 harmadik negyedévében még 28,2 százalék volt, a negyedik negyedévben azonban 

már 26 százalékra mérséklődött. 

Ez továbbra is rendkívül magas áremelkedés, de már nem gyorsuló, hanem lassuló budapesti 

árpályát jelez. 

Nem az a kérdés, hogy drágul-e Budapest, hanem hogy meddig fenntartható az árszint 

A fővárosi lakáspiac 2025-ben nem egyszerűen drágult, hanem több mutató alapján elszakadt a 

hosszú távon indokolható szintektől.  

A jelentés külön is jelzi, hogy a budapesti lakáspiacra vonatkozó becslés szintén a 

túlértékeltség érdemi emelkedését mutatja. Ez nem azt jelenti, hogy minden budapesti lakás 

túlárazott, hanem azt, hogy az árak növekedése több ponton gyorsabb volt, mint amit a 

jövedelmek, bérleti díjak, hitelképesség vagy építési költségek önmagukban indokolnának. 

https://www.mnb.hu/kiadvanyok/jelentesek/lakaspiaci-jelentes
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Ez vevői oldalon azt jelenti, hogy 2026-ban különösen fontos az ár-érték arány vizsgálata. 

Eladói oldalon pedig azt, hogy a 2025-ös áremelkedésre épített túlzott árfolytatás már nem 

biztos, hogy működik. 

Az 1,5 millió forintos négyzetméterár pszichológiai határrá vált 

Az Otthon Start Program egyik legfontosabb budapesti hatása az 1,5 millió forintos 

négyzetméterár-plafon körül jelent meg. Az MNB adatai szerint a program indulása óta a 

fővárosi tranzakciók 18 százaléka az 1,4–1,5 millió forintos négyzetméterár-sávba esett. Ez 

nagyon erős koncentráció, mert az Otthon Start bejelentése előtti időszakban ebbe a sávba csak 

a budapesti tranzakciók 6 százaléka tartozott. 

Mikor mennek "végre" lefelé az ingatlanárak? 

Az MNB előrejelzése szerint 2026 második negyedévében Budapesten az éves dinamika 10,9 

százalékra mérséklődhet. A fővárosban a negyedéves áremelkedésre a jelentés medián 

előrejelzése mindössze 1 százalékot jelez. 

Ez fontos különbség. Országosan még erősebb lehet az árnövekedés, miközben Budapesten 

már érezhetőbb lehet a lassulás. A fővárosi piac tehát nem omlik össze, de a 2025-ös tempó 

fenntartása egyre kevésbé valószínű. 

A jelentés ugyanakkor arra is figyelmeztet, hogy az előrejelzési kockázatok nem 

szimmetrikusak: a vártnál erősebb áremelkedés esélye nagyobb lehet, mint a vártnál nagyobb 

visszaesésé. Vagyis nem érdemes automatikus áresésre számítani. 

 

4.1  Következtetések  

 

Az Otthon Start Program egyik legfontosabb budapesti hatása az 1,5 millió forintos 

négyzetméterár-plafon körül jelent meg. Az MNB adatai szerint a program indulása óta a 

fővárosi tranzakciók 18 százaléka az 1,4–1,5 millió forintos négyzetméterár-sávba esett. 

A fővárosban a negyedéves áremelkedésre a jelentés medián előrejelzése mindössze 1 

százalékot jelez. 

Az új építésű társasházi lakások, „lakóparkok” esetében a trendek a fenti elemzéseket jelenleg 

alátámasztják.  

Az új építésű lakásokat 2026-ban Budapesten 1,3-1,5 millió forintos négyzetméter áron 

kínálják. Az extrább felszerelésű, magasabb minőségűeket drágábban. A most épült lakásokra 

jellemző, hogy már a korszerű, elvárt energetikai, építészeti előírásoknak kell megfelelniük. 

 

 

 

 

 

 

 

https://e-ingatlanugyvedek.hu/blog/3-szazalekos-hitel-elso-lakasra
https://e-ingatlanugyvedek.hu/blog/3-szazalekos-hitel-elso-lakasra
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4.1 Összehasonlítások 

 

 
forrás: Bayerproperti.com 

Budapest X. Kincsem lakópark VII. ütem, várható átadás 2027. III. n.év. 

    

Lakás területe (m2) 36 45 66 

Eladási ár (Ft) 58 900 000 72 900 000 91 900 000 

Fajlagos egységár (Ft/m
2
) 1 636 111 1 620 000 1 392 424 

Elhelyezkedés utcai 

Erkély van 

Fűtés-hűtés távfűtés-légkondi 

Egyedi hő és vízmérők igen 

Árnyékolás nem 

Konyhabútor-konyhagép nem 

Nyílászárók műanyag 3 rétegű üveg  

Mélygarázs vételi lehetőség 5,4 M  

Burkolatok szalagparketta, greslap, meszelt fal 

Átlagos fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 549 512 

 

 

 

 

 

forrás: OTP Ingatlan Zrt. 

           Budapest X. SOMFA Liget lakópark VIII. ütem.  Átadás: 2028. V. hó. 

Lakás területe (m2) 55 55 63 

Eladási ár (Ft) 83 070 000 82 615 000 98 300 000 

Fajlagos egységár (Ft/m
2
) 1 510 000 1 502 086 1 560 343 

Elhelyezkedés parkra néz utcára néz parkra néz 

Erkély van 

Fűtés-hűtés hőszivattyú 

Egyedi hő és vízmérők igen 

Árnyékolás nem 

Konyhabútor-konyhagép nem 

Nyílászárók műanyag 3 rétegű üveg  

Mélygarázs vételi lehetőség 6,5 M  

Burkolatok szalagparketta, greslap, meszelt fal 

Átlagos fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 524 143 
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forrás: Bayer Property 

                Budapest XV. Szilas Park                                     Átadás: 2027-28 

Lakás területe (m2) 44 56 65 

Eladási ár (Ft) 59 500 000 78 800 000 81 600 000 

Fajlagos egységár (Ft/m
2
) 1 352 273 1 407 143 1 255 385 

Elhelyezkedés parkra néz parkra néz parkra néz 

Erkély van 

Fűtés-hűtés távfűtés 

Egyedi hő és vízmérők igen 

Árnyékolás nem 

Konyhabútor-konyhagép nem 

Nyílászárók műanyag 3 rétegű üveg  

Mélygarázs vételi lehetőség 5,5 M  

Burkolatok szalagparketta, greslap, meszelt fal 

Átlagos fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 338 267 

 

 

 

 

 

 

 
forrás: Bayer Property 

         Budapest XIII. Virágpiac lakópark ( Kerekes u. 22.)  Átadás: 2028. I. n.év. 

Lakás területe (m2) 44,5 56 66 

Eladási ár (Ft) 71 092 000 87 877 441 106 803 000  

Fajlagos egységár (Ft/m
2
) 1 597 573 1 569 240 1 618 227 

Elhelyezkedés utcára néz utcára néz parkra néz 

Erkély van 

Fűtés-hűtés hőszivattyú-splitkíma 

Egyedi hő és vízmérők igen 

Árnyékolás nem 

Konyhabútor-konyhagép nem 

Nyílászárók műanyag 3 rétegű üveg  

Mélygarázs vételi lehetőség 8,5 M  

Burkolatok szalagparketta, greslap, meszelt fal 

Átlagos fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 595 013 

 

 

 

A négy projekt vizsgált lakásárainak fajlagos  átlaga: 

 

(1 549 512 + 1 524 143 + 1 338 267 + 1 595 013) /4 = 1 501 733 Ft/m
2 
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A fenti érték igazolja, hogy az MNB adatai szerint is az Otthon Start Program program 

indulása óta a fővárosi tranzakciók 18 százaléka az 1,4–1,5 millió forintos négyzetméterár-

sávba esett amely az új építésű társasházi lakások esetében is fennáll. 

 

5.     A 18 db. lakás árainak becslése 2026-ban és 2029-ben. 

 

A 2026-os lakásárakat az összehasonlított projektek jelenleg futó lakásáraival állapítottuk 

meg. 

 

A 2029-ben várható lakásárakat az ingatlanpiaci elemzések rövid távú előrejelzése alapján 

becsültük, amelynél a jelenlegi árak 12%-os emelkedésével számoltunk. 

 

A fővárosban a negyedéves áremelkedésre a jelentés medián előrejelzése mindössze 1 

százalékot jelez. 

     

 

 

 

 

 

 

 

https://e-ingatlanugyvedek.hu/blog/3-szazalekos-hitel-elso-lakasra
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4. A LAKÁSOK  ÉRTÉKBECSLÉSE 

 

 

Cím: Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép. I.em. 

101. 

II. em. 201 

Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 

106. 

II. em. 206 

Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 102. 

 

Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 

103. 

 

 

 

Lakás területe (m2) 45,32 45,32 40,76 36,45 

Elhelyezkedés belső udvari utcai belső udvari belső udvari 

Erkély 
van 

hőszivattyú 

igen 

alu-redőnyök 

nem 

műanyag 3 rétegű ü  

Fűtés-hűtés 

Egyedi hő és vízmérők 

Árnyékolás 

Konyhabútor-konyhagép 

Nyílászárók 

Vizsgált projektek 

átlagos fajlagos 

egységára (Ft/m2): 

1 501 773 

Korrekciós tényező:  -5%   

Értékmódosítás oka:  utcára néz   

Korrigált fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 501 773 1 426 684 1 501 773 1 501 773 

A lakások értéke: (Ft) 68 060 352 64 657 319 61 212 267 54 739 626 

 

 

 

 

Az  I. em. 101 sz. és a II. em. 201 sz. belső udvarra néző lakások becsült értéke 2026-ban, 

kerekítve:                                               68 060 000 Ft  

2029-ben:                                              76 227 000 Ft 
 

Az  I. em. 106 sz. és a II. em. 206 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, kerekítve:   

         64 660 000 Ft     

  2029-ben:                                            72 419 000 Ft                                 
 

Az  I. em. 102 sz. belső udvarra néző lakás becsült értéke 2026-ban, kerekítve:                                         

                    61 210 000 Ft                                    

2029-ben:                                              68 555 000 Ft 

                                             

Az  I. em. 103 sz. belső udvarra néző lakás becsült értéke 2026-ban, kerekítve:                                         

                    54 740 000 Ft  

2029-ben:                                              61 308 800 Ft  
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Cím: Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép. I.em. 

104.,105., 

II. em. 204., 205 

Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 

107. 

II. em. 207 

 

Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 108. 

II. em. 208. 

 

Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 

109. 

II. em. 209. 

 

 

Lakás területe (m2) 42,15 42,15 65,82 32,67 

Elhelyezkedés belső udvari utcai utcai utcai 

Erkély 
van 

hőszivattyú 

igen 

alu-redőnyök 

nem 

műanyag 3 rétegű ü  

Fűtés-hűtés 

Egyedi hő és vízmérők 

Árnyékolás 

Konyhabútor-konyhagép 

Nyílászárók 

Vizsgált projektek 

átlagos fajlagos 

egységára (Ft/m2): 

1 501 773 

Korrekciós tényező:  -5% -5% -5% 

Értékmódosítás oka:  utcára néz 

Korrigált fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 501 773 1 426 684 1 426 684 1 426 684 

A lakások értéke: (Ft) 63 299 732 60 134 730 93 904 340 46 609 766 

 

 

Az  I. em. 104 sz., 105 sz. és a II. em. 204 sz. 205 sz. belső udvarra néző lakások becsült értéke 

2026-ban, kerekítve:                              63 300 000 Ft    

2029- ben:                                              70 896 000 Ft 

                                      

 

Az  I. em. 107 sz. és a II. em. 207 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, kerekítve:   

         60 130 000 Ft                                         

2029- ben:                                             67 345 600 Ft     

 

Az  I. em. 108 sz. és a II. em. 208 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, kerekítve:   

         93 900 000 Ft                                      

2029- ben:                                           105 168 000 Ft    

 

Az  I. em. 109 sz. és a II. em. 209 sz. utcára  néző lakások becsült értéke 2026-ban, kerekítve:   

         46 600 000 Ft                                      

2029- ben:                                             51 520 000 Ft     
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Cím: Budapest X.,  

Szt.László tér 3. 

„A” ép.I.em. 

110. 

II. em. 210. 

 

 

Lakás területe (m2) 36,56 

Elhelyezkedés utcai 

Erkély 
van 

 

Fűtés-hűtés hőszivattyú 

Egyedi hő és vízmérők van 

Árnyékolás 
igen 

alu-redőnyök 

Konyhabútor-konyhagép nem 

Nyílászárók 
műanyag 3 

rétegű üveg 

Vizsgált projektek 

átlagos fajlagos 

egységára (Ft/m2): 

1 501 773 

Korrekciós tényező: -5% 

Értékmódosítás oka: utcára néz 

Korrigált fajlagos érték 

(Ft/m
2
) 

1 426 684 

A lakás értéke: (Ft) 52 159 580 

 

 

Az  I. em. 110 sz. és a II. em. 210 sz. utcára néző lakások becsült értéke 2026-ban, kerekítve:                                        

     52 160 000 Ft 

2029- ben:                                          58 419 000 Ft     

 

 

 

A teremgarázsok ára jelenleg 5 és 7 millió forint. 

 

 

 

Budapest, 2026. június 24 

 

 

 

   Acsai József 

   ingatlanforgalmi szakértő  

   ügyvezezető 
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