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Alapadatok:

Helyszin: Budapest Ill. Zerind Vezér utca Hrsz: 55104/10

Megbizd:  Bossdnyi Zsolt Ur és tulajdonostdrsai

A vizsgdlat célja: A szomszédos lakdingatlan haszndlata
szempontjabdl relevdns foldingatlan valds
szabadpiaci forgalmi értékének megismerése:

A vizsgdlat sordn az aldbbi kérdésre vér vélaszt a megbizé:

Terheli-e az ingatlant — a maga fizikai valésdgdban - valamilyen
szolgalom, és ha igen, az miben nyilvénul meg?

Amennyiben az 1. kérdésre adott vdlasz valamilyen - fizikai
valésdgdban megnyilvénulé - szolgalomra vonatkozik, hogyan
befolydsolja ez az ingatlan felhaszndlhatdésdgate

Az el6z8 kérdések feldolgozdsa alapjdn milyen valds szabadpiaci
forgalmi értéket képvisel a vizsgdlt foldterilete

A féldingatlan leirdsa:

A budapesti ll/a kerllet Zerind Vezér utca mentén hiozédd

féldingatian
alakja: hosszan elnyuld (kdzel) téglalap;
felszine: kissé emelkedd észak-nyugati irdnyban, de

egyébként egyenletesen sik;

rendezettsége: kertészetileg rendezetlen, rajta elvadult erdd és
atigrhatatlan bokros aljnévényzet;

kerités: tébbnyire huzalfonattal keritett, de a kerités szdmos
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ponton megszakitott, hidnyos.
kézmUGellatds: nincs kdzmUvel elldtva, de az ingatlan elétt a
k6zterUlet teljes kbzmdlves;

A foldingatlan bemutatdsa a féldhivatali térképkivonat alapjdn:

-
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A foldingatlan dtlagos
szélessége: 16-17,00 méter
€\
Atlagos hossza: 115 méter i
51041
TerGlete: 1970 m?
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A foldingatlan 1atképe a
Google Map alkalmazdasban
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3.1. A foldingatlan beépithetésége:
A tulajdoni lap szerint a f6ld ,,kivett beépitetlen terllet". Ezen bell
a Budapest Févaros . Kerlleti Onkormdnyzat Képviseld-
testUletének 28/2019. (XI. 27.) dnkormdnyzati rendelete Budapest
F&varos Il. kerUletének Epitési Szabdlyzatdardl. c. jogszabdly térkép
melléklete szerln’r Lke-3/SZ-3 épitési oveze’r
“-/.’. {
q O
o
o
\\§ \ 'uwraz \ \
- ) 2 e RAIBAS /\/
HI ,-"/’,/ I L{f\j’ g"’. \Q‘ %
\ 155 P {‘%\\(-'_..’--."- ‘(\ %
X2 e )
\ - \ 3“"%'5'194\; o 2l 4 \>\ ‘\('\. sanw.s..- s
Az dvezet f6bb épitési elSirdsai:
101. § (1) Az Lke-3/S1 jel0 épitési dvezetek jellemzden lakdépiletek és in-
tézmények elhelyezésére szolgdinak, ahol a beépitési méd - a Rendelet
vonatkozé szabdlyai szerinti épllet-elhelyezéssel -szabadondllé.
Részletes szabdlyok aR. 2. sz melléklete szerint: _
!.ME;I.EKI.EI - T .Az:lglm.iil.sv;m&kM;!ﬁu.mel:Ear.i-ln\mn.‘m.|j||e‘hat.irnxbj e — r - rMJl et
i | pLTSTTO SN
2, Kategdila: leghisebh legnagyohb legnagyoht | SZAMA
= _ £
3, Ln-1 % K o ! h‘"&?ﬂ"r‘g‘m winrterllet] mtatéja E | :% j
% E % ‘f‘ '; % gl 3 5 §
1Rl P % {HIRIRIR
£| 5 | |2 §
4, Overetesoport 2 i l i %'_t 2 £§ 5 é
% |
. 3 tl =| | la "IS: ;
5. |Eeirési OvereT e « - B E * " ¥ E E & gé
[[15 [iha-3/s23 [ sz Taoo [ - [ - T 75 [ 15 [ 25 | 0.4 [ o2 | 6 | ] Tean ] - 1]

Alap esetben ez azt jelenti, hogy a 15 %-os felszin feletti hatar
alkalmazdsaval 295,5 m2 szintterllet épithetd be, 6 méter épllet-
magassdggal. Ez gyakorlatiiag féldszint + tetétér szintekre ele-
gendd.
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4, A kialakult valésdagos dllapot ismertetése:

A vizsgdlt féldingatlant a természetben jelentés korldtozdsok
terhelik. Ez abban valdsul meg, hogy az észak-keletre mellette el-
helyezked - tdbb, mint egy hektdros — ingatlan tulajdonosai és
haszndldi, telkUket esak a vizsgalt (55104/10) ingatlanon keresztiil
tudjdk megkoézeliteni.

Ezért a vizsgdlt ingatianon — a maga fizikai valésdgdban, éviize-
dek ota fenndlld médon - egyfajta dtjdrdsi szolgalom joit 1étre.
Ennek a megvaldsult szolgalomnak a jellemzéi:

-

. e \ 55092/8 \ W
-1 I \
A\ 5 5 b \
"\: ; (::} P - A .
A 551049 - \
A \\
\ _
I‘I ‘ B 11
\[ Gk. behajt6 kapu, >309219
zuzott k6 Dborltast \
bels6 ut X
- \ i
N
L \
Pt 125 S85092/10
}. \ \
1" \
b
Y
\\
N
\\
LY
\
\.'k
Y
Burkolatlan, A &
gyalogjarasu  bels6 \‘\ G \ @10 \ 1“?, —
foldut \ \ \~ 551045
\ \ >
.I ‘.
\¢ 55120 \ .
\ ¢S 3 Aszfaltburkolati, P T\, 551
A\ § o kézforgalom  céljara ’ \
8 N\ 7~ % | megnyitott (Tisza \ A
N\~ & \|  utcanak elnevezett) N
X -~ - . -
.:'f"}f 7| magantertlet. \ f
; B2 / \
,-'J'r \ e - 3 R 2 i A\
\\ A 55122 55104/15 N R \55
55123 \ _ -~ _~ \ " p” \ L & e\
X < - ~ N \ ';'-,_ ' i X 2t 1)

Mindezek a valdsdgban kiépitett és haszndlt atjdrasok hdrom
helyen szakitidk meg a /10 ingatlan egységét.
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Modomban van dttanulmdnyozni Kérészy Andrds f8ldmérs 2021.
Qprilis 15-én készitett felmérési vazlattervét, aminek sordn az étjé-
rasi utakat felmérte. A terlletet megszakitd Gjdrési terbleteket o
foldmeré dltal készitett vazrajzon aldfestéssel emelem ki.

B TR Budapest Il ker,
beiterGlet
- uisiviisaiisise———  FELMERES! VAZLAT
Munkaszams: 02 55104 10 8z S0104/10 helyrajzi szému Pidrésziet feimérdsérd!
ssioum A Méretarany: 1:500
e
o
e Féldrésthat soriiiote:
\ " AT i 1971 m2
L A\, & \ ) Hastndlat! teriiistek:
\ Nk 1-327 m2

It.-349 2
. -245m2
IV, <560 m2
V.-118m2
Vi -89m2
viL - 37Tm2
vinl. -32m2
IX. 193 m2

w
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Hitelt adva Kérészy Or felmérésének, az &fjdrdst biztositd utak,
megszakitasok az dnkormdnyzati telket az aldbbi darabokra 16r-

delik:

. terUlet: 327 m?2
Il. terOlet: 349 m2
. =1V. terUlet: 805 m2
Osszes maradvdany: 1481 m2

Tehdt oz dtjdrasokkal érintett terUletek levondsdval az dnkor-
manyzati telek hasznosithatéd terllete mintegy 25 %-al csdkkent.

Betekintést nyertem egy mdsik fdldméré munkdjdba, ugyanis
2021. mdrcius 20. dadtummal Portikné Szabd Zsuzsanna f8ldmérd
elkészitette az 55104/10 foldrészletet érinté vdltozdsi vazrajzot (tel-
ki szolgalom bejegyzéséhez). Ez a Féldhivatal dltal zdradékolt vaz-
rajz helytelenil dbrdzolja a valésdgos kialakult atjérdsi szolga-
lommal érintett dllapototokat, mert a vézrojz nem tesz emlitést a

a) 3 m széles f6ldUt bejaratrédl (Kérészy foldmérd dital VII. jelzéssel el-
l&tval) '

b) a Tisza utcdnak elkeresztelt zsékutcdrdl (Kérészy f8ldmérd dltal V.
jelzéssel ellatva).

5. A ll/a varosrész lakételek forgalmi értékviszonyai:
Annak ellenére, hogy a kerUletrész zsdk elrendezése kaotikus
kbzlekedési helyzetet generdl a csucsidészakokban, a keriletrész
vdltozatlanul népszerd, és magas értékitéletd az ott lakdk és az
ingatlankeresék kérében. Ez megmutatkozik a telekdrakban is.

Szabadpiaci értékvizsgdlat az ingatlan.com adatbdzis alapjan:

sorsz | Helyszin m2 Jellemzék kin Mft |real -18% | fajl Ft/m2

1| Ordégdrok u 713 | Aszfaltozott, teljes kdzmives 119 97,58 | 136'858
féUtvonal, autébusz kdzl.

2 | Orddgdrok u 546 | Aszfaltozott teljes kbzmUOves 110 90.2| 165201
Utvonal, k6z6sségi kbzliekedési
adottségok LKE-2/SZ10 15 %

beépithetdség
3 [ Mdriaremetei 761 | Ordk panordmas, aszfaltozott 79 64,78 85125
ot 6sszkdzmUves utcdban Lke-2/5Z-10,
15 % beépithetbség
4 [Kassa u 1000 | Panordmds, 15 % beépithetdség, 106 86,92 86'920

osztatlan 1/2 tulajdon része, egy
lakds épithetd

5| Mdariaremete 1000 | Budaliget panordmds, L6-11-08 119 97,58 97'580
Ovezet 15 % beépithetbség,
kdzmdvek a telken belll
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1380

Solymar véroshatdr kbzeli
zsékutcdban, Lé-I1-15, LKE2/SZ10 15
% beépitettséggel. Utca teljes
kdzmUves

99

81,18

58'826

Mdariaremete

1000

Panordmds, Lé bvezet 15%
beépithetéséggel. Kbzmivek a
burkolt utcdban

99

81,18

81'180

Mdriaremete

2530

Panordmdas Lke-3/S2-3; 15 %
beépithetdség, t6bblakdsos épulet
is [étesithetd

199

163,18

64'498

Buddaliget

2938

Panordmds, Lke-3/5Z-3; 15 %
beépithetbség, tdbblakdasos épllet
is Iétesithetd, kbzmdlvek a telken
belJl

169

138,58

47'168

Mdariaremete

1495

Meredek panoradmdju, L6-11-08, 15 %
beépithetéséggel, 6ssz kézm a
telken beldl, t6bb lakds is épithetd

100

82

54'849

11

Budaliget,

Koppdny vezér

U

1118

Sikvidéki, Lke-3/5z-1 bvezet., 25 %
beépithetéséggel, tébb lakds is
megengedett. Viz-gdz a telken
belUl, csatorna telki szolgalommal
oldhaté meg

67,9

55,678

49'801

12

Hidegkuti Ot

1120

Sikvidéki, Lke-2/0-4 bvezeti
besoroldst 20 % beépithetBséggel,
telies kdzmUves ellatdssai,
forgalmas féUtvonal mellett

45

36,9

32'946

13

Budaliget

1533

Panordmas aszfaltos, teljes
kdzmdves uicdban Lke.2/SZ-10
Ovezet, 15 % beépitettség, 16bb
lakdsos tarsashdz is épithetd;teljes
kdzm(

139

113,98

74'351

14

Kaptaté utca

776

Panordmds épitési telek, az
utcdban telies kbzmi

69

56,58

72'912

Adatok szdmtani atlaga
Leszdmitva 5 % alku utdn:

79'158
75'200

NAV adatbdzis alapjan keresve, 2020. — 2021. évi értékek vdaltak
megismerhetdvé. Ezek kivonata:

NAV il év 1. frlék Ft/m2
MF
1| Szildgyi E. utca 2020 876 52,5| 59932
2 | Patakhegyi utca 2020 971 65| 66941
3| Jézsef A utca 2021 813 64,0 78721
4| Eléd Vezér u 2020 996 45,0| 45181
5|Kassa utca 2021 1054 450| 42694
6| Dombos u 2021 716 70,0 97765
7 |Zuzmd u 2021 720 700 97222
Sz&dmtani atlag: 69'779
lletékkimeélés okdn 10% 6'978
Jellemzd atlagérték: 76'757
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A szabadpiaci és illetékhivatali dtlagértékek ol illeszkednek
egymdshoz, ezért azokbdl redlis aflagériék képezhetd: 75'979,
azaz 76’000 Ft/m2 fajlagos jelenérték.

A vizsgdlt telek értékelése:

Hatdsdgi szabdlyozdsi lehetésége folytdn a telekre egy a
kdrnyezetben szokvdnyos csalddi lakdépUlet épilhetne. Sajnos a
telek alakja és kisebbik mérete mar alap esetben is olyan sz0k
epitési lehetdséget tar fel, ami a szokvdanyos, normdl csalddi hdz
kialakitdsdra szinte nem is kindl redlis lehetéséget.

Ugyanis, ha az épitész a szabadon dllé beépités esetére elbirt
elékert 5,00 méter

a hatsékert 6,00 méter

méreteit betartja, marad mintegy 5-6 méter épuUlet , vastagsdg”.
Ez pedig egy fraktus, és ilyen médon megfeleld kdzlekedési rend-
szerg épUlet nem épithetd. Tehdt a telek eredendéen egy un.
maradvdny telek volt. Nem véletlenUl hagytdk ki a kdrnyezet be-
épitésébdl, és ,maradt (elnézést a kifejezésért) az Onkormdnyzat
nyakdn".

A tovdbbi hatrdnyok a (szOkségszer() dafjardsok kapcsdn valtak
gyakorlatta.

(Itt, ebben a szakvéleményben nem célszer( azt vizsgdini, egykor, milyen
megfontoldsok alapjan alakitotta ki a vdrosrendezd az 55104/11 telket. Ugyanis
a jelentds méretl (t6bb, mint egy hektdros) épitési teleknek egyetlen kdzteri-
let irdnyU kapcsolata sincs. Marpedig bdrmely kor t6ldtdrvénye, vagy telekala-
kitdsi jogszabdlya alap kévetelményként ija elé a megkézelités kbz-, vagy
magdnuton térténd biztositdsdt. De hat de-facto, ez a helyzet dilt eld.)

Ugyanis a felket hdrom helyen is atszel6 afjdrds (amibdél a déli
atjdaré k6zot mindséggé avanzsdlt) évtizedes szerzett jog, tehdt te-
lekkdnyvon kivil is terheli a /10 ingatlant. Mindez pedig a forgalmi
értéket érzékenyen befolydsolja. ,
Mindezek alapjan Ugy is fogalmazhatok: az 55104/10 telekingat-
lan olyan halmozott hétrdnyokkal terhelt, hogy az gyakorlatilag, a
szabadpiacon, forgalomképtelen.

Ugyanis nincs a piacon olyan potencidlis vevd, aki ezt a telket
azért vésdrolnd meg, hogy azon kutyafuttatdt, jdiszéteret, vagy
erdei tfornapdlyat valdsitson meg. Mert beépiteni ugye, azt nem
lehet. Természetesen van értelme a szomszédos ingatlantulajdo-
nosnak ajdnlatot tenni a vasdrldsra, de ez nem tartozik a piaci
forgalmi meghatdrozds targydba. A TEGOVA (az Eurdpai Ingat-
lanértékel6k Szabvdnya) szerint

A piaci érték: S4.07. , A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatian
(telek, éplletek) értékesithetd a hajlanddsdgot mutatd eladd és a vele kizdré-
lag piaci tfermészetd kapcsolatban dlié vevs k&z6tt létrejéit magdnjogi szerzd-
dés keretében, az értékelés idSpontidban, feltételezve, hogy az ingatian nyil-
vdnosan piacra kerUlt, a piaci feltételek lehetdvé teszik o szokvdnyos értékesi-
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tést, tovdbbd, hogy az ingatian természetének megfeleld idStartam dlf rendel-
kezésre az addsvételi tdrgyalds lebonyolitdsdhoz.”

A nem piaci érték részletes elemzése:

SWOT méitrix Segité tényezok Gatlé tényezbk
Elétte az utca teljes HosszU, keskeny alakja éleve
kdzmUves, és aszfalt beépitési akaddly -30%

burkolatu +5% Az afjérasok hdrom 8ndild
részre bontjdk a telket, ebbél
ketté semmilyen beépltésre

BelsS tényezdk

nem alkalmas -20%
Kézlekedési zajoktdl A telies telek terUlet az
e = T N mentes tiszta levegsju atjdrasokkal 25 %-al csdkken -25%
KEBSHERyCzck lakékodrmyezet +5%
Osszegzés: - 65 % M +10% -75%

Ertékszamitds: 1970 m2 * 76'000 Ft/m2 * 35 % = [52' 402'000 Ff]

7. Vdlaszaim a feltett kérdésekre:

7.1, Terheli-e az ingatlant — a maga fizikai valésdgdban - valamilyen szolgalom, és
ha igen, az miben nyilvdnul meg?

Az ingaflant - a szakvéleményben részletezett médon, és
szdmban - jelentés, telekkdnyvdn kivil megvalésult Gtjdrdsi szol-
galom terheli, mint az 55104/11 ingatlan tulajdonosainak szerzett
joga.

7.1. Amennyiben az 1. kérdésre adott vdlasz valamilyen - fizikai valésdgdban
megnyilvdnulé — szolgalomra vonatkozik, hogyan befolydsolia ez az ingatian
felhaszndlhatésdgdte '

A fizikailag megvaldsult, tényleges atjdrdsi szolgalom az ingatlant
hdrom egymdstdl elvdlasztott 6ndllé darabra bontja, ezzel az
alap esetben is rossz beépitési lehetéségeket tovdbb, szinte o
forgalomképtelenségig rontja.

8. Az eléz8 kérdések feldolgozdsa alapjdn milyen valés szabadpiaci forgalmi
értéket képvisel a vizsgdlat féldteriiet?

A lehetbségek és a korldtok egyidejU szdmbavétele mellett az
ingatlan per és tehermentes, forgalmi jelenértékét 52'402'000 fo-
rintra, kereken 52,4 millié forintra értékelem.

Budapest, 2021. november 23.
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