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INGATLANERTEKELESI
SZAKERTOI VELEMENY

a

2120 Dunakeszi, Dombliget laképark
7502/162 hrsz. alatti épiil6 ingatlanrol



2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

Az ingatlan értékelése

Az ingatlan rovid, széveges ismertetése

Dunakeszi a févaros északi kapujaban taldlhaté, dinamikusan fejlédé 30 ezres I€lekszamu telepiilés,
Bp. kozigazgatasi hataratél alig 5 km-re talalhat6. Gépkocsival a 2-es vagy 2/A utakrol kozelithetjiik
meg. Tomegkozlekedéssel az Arpad-hid kb. 25 perc, vonattal a Nyugati-pu. kb. 20 perc. Az értékelt
ingatlan Dunakeszi keleti részén, az épiilé Dombliget laképarkban taldlhat6. A Dombliget lakopark a
Kossuth Lajos utcatél D-re, a Tévéros lakoparkkal szemben talélhaté. Kornyezetében jellemzden tires
épitési telkek, ill. éités alatt 4116 csaladi- és tarsashdzak talalhatoak. Az utcak még nem kialakitottak,
de az sszes kozmii a helyszinen van. Az alapellatast biztosité intézmények és szolgaltatok 5-600 m-
en beliil megtalalhatoak.

A varoson belill ezen teriilet fejlesztés alatt 4ll, megitélése j6. A teriileten a hasonl6 ingatlanok piaca
jo, jellemzden a kereslet dominal a vizsgélt ingatlan tipus irant. A kozelmultban a kornyezetben 1évo
épiiletben 16v6 lakasok értéke az inflaciét kovetd mértékben ndvekedett. Ertékesithetdsége: jo.

A létesitendd épiilet egy fszt. + emelet + magas tetds szintkialakitdsd, hagyoményos technikaval épiild,
nem aldpincézett 6 lakdsos tarsashaz. Jelen szakvéleményben a teljes épiilet értékelésre keriil. A fszt-
en 1 db belsé kétszintes, ill. 2 db 6nallé, az emeleten 2 db 6nallo, ill. a tetdtérben 1 db lakas keriil
kialakitdsra. A tet6térben a padlasrészen tarolok is kialakitdsra keriilnek. Az épiilet alapozdsa vb.
savalappal, szigetelése bitumenes vastaglemezzel késziilt. Szerkezeti falazata PTH-30 N+F
falazoblokkbol, a valaszfalak PTH akusztikus téglabol késziilnek. Az épiilet fodémszerkezete °E’
gerendas, ’EB’ béléstestekkel. Az épitkezés jelenleg a tetdtéri szint falazdsanal tart. A gépészeti alap-
szerelések készen vannak.

Komplett miiszaki tervdokumentacié mellékelve.

Alapité okirat, ill. kdltségvetés mellékelve.

Késziiltségi fok ~30 %.

A miiszaki leirdsban és a rajzon néhdny kisebb elirds van. Az alaprajzon szerepldé értékeket
fogadjuk el helyesnek.

A benyijtott koltségvetésben foglaltak a kivitelezéshez sziikségesek, a kiltségvetés realis,
elfogadhatd.

A szakvéleményben szerepld értékek netté értékek!

EURO-IMMO Expert Kft. 4
. 1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu




2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

HELYISEGLISTA

Az ingatlan cime: 2120 Dunakeszi, Dombliget lakopark, 7502/162 hrsz.

Hrsz: 7502/162 Azonosito:
Alap- Alap- Alap-
Megnevezés teriilet [Megnevezés teriilet [Megnevezés teriilet
m2 m2 m2

1. lakas 2. lakas 3. lakas
nappali-konyha 22,58 |nappali-konyha 27,16 |nappali-konyha 22,58
szoba 13,60 |kamra 3,20 |[szoba 13,60
félszoba 8,21 |eloszoba 4,71 |félszoba 8,21
félszoba 7,86 |fiirdészoba 5,32 |félszoba 7,86
fiirdoszoba 5,05 |félszoba (em.) 11,56 |[fiirdészoba 5,05
elészoba 6,86 |félszoba (em.) 7,15 |elészoba 6,86
wCe 1,17 |félszoba (em.) 7,48 |we 117

fiirdészoba (em.) 4,60

gardrob (em.) 6,05

1épesdhaz (em.) 4,64
Lakotér tsszesen: 65,33 |Lakoétér Osszesen: 81,87 |Lakotér osszesen: 65,33
(OSSZES LAKOSZINT 212,53
1. lakas terasz 2. lakas terasz 3. lakds terasz
terasz 8,20 |terasz 9,00 |[terasz 8,20

erkély 7,20
Terasz Osszesen: 8,20 |Terasz Osszesen: 16,20 [Terasz Gsszesen: 8,20
(OSSZES ALAPTERULET 245,13

EURO-IMMO Expert Kft. 12
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

HELYISEGLISTA
Az ingatlan cime: 2120 Dunakeszi, Dombliget laképark, 7502/162 hrsz.
Hrsz: 7502/162 Azonosit6:
Alap- Alap- Alap-
Megnevezés teriilet |Megnevezés teriilet [Megnevezés teriilet
m2 m2 — m2
4. lakas 5. lakas 6. lakas
nappali-konyha 22,58 |nappali-konyha 22,58 |nappali 20,47
szoba 13,60 |szoba 13,60 |konyha 4,19
félszoba 8,21 |félszoba 8,21 |félszoba 8,86
félszoba 7,86 |félszoba 7,86 |félszoba 9,72
fiirdészoba 5,05 [fiirdoszoba 5,05 |félszoba 7,03
elészoba 6,86 |[eldszoba 6,86 |fiirdészoba 3,05
we 1,17 |we 1,17 |gardrob 2,76
we 1,76
eloszoba 2,87
kozlekedd 3,47
Lakotér osszesen: 65,33 |Lako6tér Gsszesen: 65,33 |Lakotér Gsszesen: 64,18
OSSZES LAKOSZINT 194,84
1. lakds terasz 2. lakas terasz 3. lakds terasz
erkély 6,60 |erkély 7,20 |erkély 6,60
Terasz Osszesen: 6,60 |Terasz Osszesen: 7,20 |Terasz Gsszesen: 6,60
[OSSZES ALAPTERULET 215,24
EURO-IMMO Expert Kft. 13
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.
HELYISEGLISTA

Az ingatlan cime: 2120 Dunakeszi, Dombliget laképark, 7502/162 hrsz.
Hrsz: 7502/162 Azonosit6:

Alap- Alap- Alap-
Megnevezés teriilet |Megnevezés teriilet |[Megnevezés teriilet

m2 m2 m2
Kozos tér Padlas
Iépcsohaz 14,04 padlas/tirolok 57,10
elotér 9,60
lépcs6haz (em.) 14,04
lépcséhaz (tt.) 4,10
Kozos tér 6sszesen:| 41,78 0,00 |[Padlas Gsszesen: 57,10
OSSZES LAKOSZINT 98,88
Terasz Gsszesen: 0,00 |Terasz Gsszesen: 0,00 |Terasz Osszesen: 0,00
[OSSZES ALAPTERULET 98,88
EURO-IMMO Expert Kft. 14
. 1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.
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EK-i homlokzat

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail

: expert@euroimmo.hu
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

Kérnyezet

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.
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L 2-es szamu (kétszintes) lakas — fszt.
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.
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U 1-es szamu fszt-i lakas

EURO-IMMO Expert Kft. 18
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.
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3-as szamu fszt-i lakas

3-as szamu fszt-i lakas

EURO-IMMO Expert Kft. 19
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

5-is szami (emeleti) lakas

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

Tetotéri lakas

EURO-IMMO Expert Kft. 21
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2120 Dunakeszi belteriilet, 7502/162 hrsz.

L Dunakeszi "
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Az értékelt ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedése

EURO-IMMO Expert Kft. 22
1065 Bp. Nagymez6 u. 4. Tel: 413-7504; 343-0627 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu
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DUNAKESZI VAROS ¥ JEGYZOJE

2120 Dunakeszi, Fé 1t 25.  Tel.: 27-543-260 * Fax: 27-341-182

Mtuszaki és Teleptléstizemeltetési Osztaly
Telefon: 06/27 /542-842

Szam: [-675/2008. . Targy: Gunyho és Wagner Kift.
6 lakasos lakééptilet
épitési engedély tigye

HATAROZAT

A jegyz6 megbizasabol és hataskorében eljarva:

A GUNYHO ES WAGNER KFT. (1025 Budapest, Jozsefhegyi u. 5/b. 1/4.)
épittetének engedélyt adok arra, hogy a Dunakeszi, 7502/162 hrsz alatti
foldrészleten, a kérelemhez mellékelt helyszinrajz és muiszaki tervek szerint, 6
lakasos lakééptilet rendeltetésts,

fszt.: 1 lépcsbhaz, 1 el6tér — 24 m?2

1.sz. és 3.sz. lakas:

1 nappali-konyha, 1 szoba, 2 felszoba 1 furddészoba, 1 eldszoba, 1 WC, 1
terasz — 65 m?2

2.sz. lakas:

I nappali-konyha, 1 kamra, 1 eloszoba 1 firddszoba, 1 terasz — 40 m?

J.sz. lakas:

1 nappali-konyha, 1 szoba, 2 félszoba, 1 flirddszoba, 1 elészoba, 1 WC, 1
terasz — 65 m?2 .

emelet: 1 1épcséhaz — 14 m?2

2.sz. lakas: 3 félszoba, 1 furdoszoba 1 gardrob 1 lépcsdhaz, 1 erkély — 41 m?
4.sz. lakas:

1 nappali-konyha, 1 szoba, 2 felszoba, 1 firddszoba, 1 elészoba, 1 WC, 1
erkély — 65 m?2

0.5z. lakas:

1 nappali-konyha, 1 szoba, 2 félszoba, 1 flirdészoba, 1 elészoba, 1 WC, 1
erkély — 65 m? |

tetotér: 1 lépcsdhaz, 2 kézlekedd, 6 tarolo — 97 m?2

6.5z. laksas:

1 nappali, 1 konyha, 2 félszoba, 1 flirdészoba, 1 gardrob, 1 WC, 1 elészoba, 1
kozlekedd, 1 erkély — 64 m?2

helyiségekbdl allo, 3 szintszamu, egyedi tervii, allandé jellegti éptiletet épitsen.




Eldirasaim és feltételeim a kovetkezok:

1. Az épitési munkat az Orszagos Teleptilésrendezési €s Epitési Kévetelmények
(OTEK) eldirasainak, tovabba az e hatarozattal engedélyezett helyszinrajznak
6s muszaki terveknek megfeleléen szabad végezni. Az engedélyezett
helyszinrajztél és muszaki tervektsél vald eltéréshez - jogszabalyban
meghatarozott kivétellel - kiilon engedélyem szliikséges.

2. Az épitési munka végzése soran a kovetkezd szakhatosagi elSirdsokat is
alkalmazni kell:

A beépitésre  kertllo faanyagok gombasodas elleni védelemmel é€s
langmentesitéssel latandok el. Amennyiben az épitkezés soran koztertileten
épitéanyagot tarol, arra koztertilet-foglalasi engedélyt kell kérni.

A terv szerinti kivitelezésért a muszaki vezeto felelds.

A hészigetelé szerkezetek eltakarasa elétt 8 nappal hatosagomat értesiteni kell.
Az épitménybe épitési terméket, berendezést, szerkezetet beépiteni csak annak
megfelel6ség-igazolasa mellett lehet.

A csapadékviz elvezetését €s gy(ijtését a benyujtott dokumentacié szerint a
hasznalatbavételi engedély iranti kérelem benyujtasaig meg kell valositani, a
szerkezet eltakarasa elétt 8 nappal hatésagomat értesiteni kell.

Szabadvezetéki tartészerkezeti oszlop, kozvilagitasi kandelaber és egyéb fold
feletti 1étesitmény esetleges athelyezésének koltsége az épittetét terheli.

A tervezett éptilet rendeltetésszerti hasznalatahoz a 253/1997. (XII.20.) Korm.
rendelet szerint sziikséges Gsszesen 6 db parkolohelyet az ingatlan tertleten
beliil kell biztositani.

Az ingatlanon beliili gépkocsi parkolok helyét, valamint a kozlekedési
atvonalakat egységesen Viacolor burkolattal kell ellatni.

A homlokzat szinezés megkezdése elétt a szinmintat az épitéshatosagnal be
kell mutatni.

ANTSZ Vaci, Szobi, Dunakeszi Kistérségi Intézete: (965-2/2008. sz. szakv.)
Az tizletek funkciéjanak a tisztazasa utan a belsé kialakitasukra vonatkozoéan
Intézetiinktsl Gjabb szakhatosagi allasfoglalast kell kérni.

T{izoltéparancsnoksag: (A-215/2008. sz. szakv.)

-Az éptilet padlastéri nyilaszaroit (ajtok) mindsitett, legalabb ,nem éghetd, 0,5
éra” thizallosagi hatarértékkel rendelkezd éptiletszerkezetbol kell kialakitani.

_A fristelvezetésre szamitasba vett lépcséhazi ablak, padi6szinti koézvetlen
nyithatdsagat biztositani kell.

3. Ez az épitési engedély két évig érvényes. Az épitési engedély a jogeréssé €s
végrehajthatéva valasanak napjatol szamitott Kkét év elteltével érvényét veszti,
kivéve, ha az épitési tevékenységet cz alatt megkezdték, a kezdést
bejelentették, és az €pités megkezdésétdl szamitott 6t éven beliil az épitmény
hasznalatbavételi engedély megadasara alkalmassa valik.
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Az épitési engedély az ervényességi idejének lejarta elétt épittetd kérelmére egy-
€gy évre ismételten- meghosszabbithaté, amig az engedély megadasakor
fennallé szabalyok vagy kotelezé hatosagi eldirasok nem valtoznak meg, illetve
ha e valtozasok az epitéstigyi hatdésagi engedély tartalmat nem érintik.
Amennyiben az épittets az eépitési engedély érvényét annak lejarta el6tt nem
hosszabbitja meg, tgy az epitési engedélyt ismételten meg kell kérnie.

4. Az épitési birsag megallapitasanak részletes szabalyair6l sz6lo jogszabaly
szerint szamitott, 30 millié forint értéket meghalado, illetve a kdzbeszerzésrél
5z6l0 térvény hatalya ala tartozé épitési munkak tervezett megkezdését —
jogszabalyban meghatarozott médon - az epités-feliigyeleti hatésagnak a
kivitelezés tervezett megkezdése el6tt 15 nappal be kell Jjelenteni, elektronikus
forméaban (www.kmrkh.hu/kivitelezes). E bejelentéssel egyidejtileg az épittetd
az eépités helye szerint illetékes APEH-nak koteles bejelenteni — kiilén
jogszabalyban meghatarozott médon — a teljes kivitelezési értéket, az épités
helyszinének cimét és helyrajzi szamat.

S. A 4. pontban nem foglalt esetekben a tervezett épitdipari kivitelezési
tevékenység megkezdését és az épitési naplé megnyitasanak napjat a
kivitelezés megkezdését kévets 5 munkanapon belill - kiilén jogszabalyban
meghatarozott tartalommal — hatésagomnal be kell jelenteni.

6. Az épitési munka befejezését kévets 15 napon beltl hatdésagomtél
hasznéalatbavételi engedélyt kell kérni.

7. Ezen épitési engedély nem mentesit az €pitési munka végeztével
kapcsolatban esetleg sziikséges mas hatosagi engedélyek megszerzésének
kételezettsége aldl, és polgari jogi igényt sem dént el.

Az épittetd az épitési engedély alapjan csak a sajat felel6sségére és veszélyére, a
tényleges birtokos birtokanak megfosztasa vagy birtoklasanak zavarasa nélkiil
epitkezhet. Epittetd az épitési tevékenység befejezését koveten, a
hasznalatbavételi engedély iranti kérelem benytijtasaval egyidében — kiilén
Jjogszabalyban meghatarozott mindségli és mennyiségti hulladék keletkezése
esetén — koteles elkésziteni az epitési tevékenység soran ténylegesen keletkezett
hulladékrol az elsirt épitési hulladék nyilvantarto lapot, melyet a
kérnyezetvédelmi hatésaghoz kell benyujtania.

8. Tajékoztatom, hogy az épitéipari kivitelezési tevékenység megkezdéséhez a
ktldén jogszabalyban eléirtak szerint kivitelezési dokumentacio készitése
szlikséges.

Az épitési engedélyt az €pitteid jogutodja csak akkor hasznalhatja fel, ha a
jogutédlast hatésagomnak elézetesen bejelentette.

E hatarozat ellen - a kézhezvételts] szamitott 15 napon beliil - a Kozép-
magyarorszagi Regionalis Kézigazgatasi Hivatalhoz cimzett, de hatésagomnal
benyujtands, 30.000,- Ft-os illetekbélyeggel ellatott fellebbezéssel lehet élni.

A jogorvoslatra nyitva &lldé idd alatt az engedélyezés targyat dokumentalo
eépitészeti-muszaki tervdokumentici hatésagomnal megtekinthets.



INDOKOLAS

A GUNYHO ES WAGNER KFT. a Dunakeszi, 7502/ 162 hrsz alatti ingatlanon
6 lakasos lakééptilet épitési engedély iranti kérelemével fordult hatésagomhoz.
A kérelem atvizsgalasa soran megéallapitottam, hogy épittetd a kérelemhez
csatolta a 37/2007. (XII. 13.) OTM rendelet (tovabbiakban R) 28.8. (5) a) és b)
pontjaban foglalt mellékleteket.

A benyujtott épitészeti-mtiszaki tervdokumentacio tartalma megfelel a R. 5.
mellékletében foglaltaknak, tervezd a 104/2006. (IX.28.) Korm. rendeletben
meghatarozott tervezéi jogosultsaggal rendelkezik.

Epitteté épitési jogosultsagat R. 18.§. (2) aa) pontja alapjan az ingatlan-
nyilvantartasi tulajdoni lap 3 hoénapnal nem régebbi hiteles maésolataval
igazolta. '

R. 9.§. (1) bekezdése alapjan az engedély megadasahoz sziikséges feltételek
fennallasat a helyszinen ellendriztem.

A kérelem elbiralasa soran megallapitottam, hogy R. 24.8. (5) a.) b.) és R, 28.8.
(5). bek. b) és f) pontjaban foglalt mellékletek rendelkezésre allnak, az 1997. évi
LXXVIIL. tv. 18.8. (1) bek., valamint a 19.8. (1) bek., 31.8. és 36.§.-ban foglaltak
biztositottak.

Az ANTSZ Vaci, Szobi, Dunakeszi Kistérségi Intézete 965-2/2008. szamu, a
Tlzoltéparancsnoksag A-215/2008. szamu szakhatosagi allasfoglalasaban az
engedély kiadasahoz kikotéssel hozzaj arult.

A tervezett épitési munka és az épitészeti-miszaki tervdokumentacié megfelel
az épitéstigyi jogszabalyokban eléirt szakmai és tartalmi kévetelményeknek, a
tervezett épitmény elhelyezése, rendeltetése €s kialakitasa megfelel az altalanos
érvényli taj- és természetvédelmi eléirasoknak, valamint Dunakeszi Varos
Képvisels-testiilete  16/2006. (VIL.O3.) sz. 0k. rendeletével jovahagyott
Dunakeszi Varos Helyi Epitési Szabalyzataban foglaltaknak, ezert az épitéstigyi
hatosagi eljarasokrol szo6lo, valamint a telekalakitasi és az épitészeti-muiszaki
dokumentaciok tartalmardl szolo 37,/2007. (XI1.13.) OTM rendelet, valamint az
épitett kornyezet alakitasarol és védelmérél szol6 1997. évi LXXVIIIL. tv. alapjan
a rendelkezd részben foglaltak szerint hataroztam.

Fellebbezési jogot a kozigazgatasi hat6sagi eljaras és szolgaltatas altalanos
szabalyairol szolé 2004. évi CXL térvény 98.8.(1) és 99. § (1) bek. alapjan
biztositottam.

A fellebbezési illeték meértékét az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII tv. 29.8.
eléirasai alapjan irtam elé.

Hatarozatomat 2004. évi CXL tv. 21.8. (1) bek. b) pontja alapjan
meghatarozott joghatosagként eépitéstigyl e€s épités-felligyeleti hatosagok
kijelolésérél és muikddési feltételeirél sz0lo 343/2006. (XII.23.) Korm.
rendelet altal biztositott jogkéréomben eljarva hoztam meg.

Dunakeszi, 2008. marcius 31.
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G.Csernak Marianna.
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