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Budapest II. Kkeriileti Polgarmesteri Hivatal
Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

Varga Nikoletta

részére

Targy: a 1029 Budapest, Zerind vezér ut 36. (55104/10 hrsz.) ingatlanrdl Nagy Sandor
igazsagligyi szakérté altal 2021.11.23-i fordulénappal készitett értékbecslési szakvélemény
véleményezése

Tisztelt Varga Nikoletta!

El6zmények

a 1029 Budapest, Zerind vezér Gt 36. szam alatti 55104/10 hrsz. ingatlan a II. Keriileti
Onkorményzat kizar6lagos tulajdona. Az ingatlanhoz tartoz6 foldteriilet cca. 116 m x
16 m befoglalé méretii, nyujtott téglalap, mely a déli hosszoldalon kozteriilettel (Zerind
utcaval) hatdros, mig észak fel6l az 55104/11 hrsz. beépitett ingatlan Svezi. Ezen
ingatlan 6néllé koztertileti kapcsolattal nem rendelkezik, ezért a tulajdonosok a targyi
ingatlan teriiletén 3 helyen atjarast létesitettek, melybdl kettét szildrd burkolattal
stabilizaltak. Az 55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosai az atjaridsokon tdlmenden is
hasznadljdk a targyi ingatlant. Ezen hasznalatok az ingatlan-nyilvantartdsban
szolgalomként nem szerepelnek.

a Bering Stidi6 Kft. (1067 Budapest, E6tvos utca 22.) a II. Keriileti Onkormanyzat
szerzodott értékbecsld partnere, e megbizasok részeként 2021.06.04-i forduldnappal
értckbecslési  szakvéleményt készitett a targyi ingatlanrdl. E szakvéleményben
megallapitasra keriilt, hogy az ingatlan - eldnytelen alakja és a kialakitott szolgalmak
ellenére - a hatalyos szabdlyozasi tervben rogzitett Lke-3/SZ-3 épitési Ovezeti
paraméterek alapjan beépithetd, és — bar a kdrnyez6 ingatlanok drainal alacsonyabb 4ron
— de piacképes és értékesithetd. A becsiilt forgalmi érték 54 000 Ft/m?.

az 55104/11 hrsz-0 szomszédos ingatlan tulajdonosai megbiztdk Nagy Séndor
igazsagligyi szakértét a targyi ingatlan piaci értékének megallapitasaval, amit a szakértd
2021.11.23-i fordulénappal el is készitett. A szakvéleményben rogzitésre keriilt, hogy
az 55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosainak &tjarasi joga évtizedek oOta fennall és a
targyi ingatlan mintegy 25%-ara kiterjed. A szakvélmény szerint a rendkiviil keskeny,
atjarasokkal is szabdalt ingatlan az 5 m-es el6kert és a 6 m-es hatsékert levonasa utin
csupdn 5 m bruttd szélességli épiilet épitését teszi lehetdvé, melyben normailis
kozlekedbrendszer nem alakithatd ki, ezért az ingatlan szabadpiaci forgalomra
alkalmatlan, nyiltpiaci értékkel nem rendelkezik. A szakért6 szerint az ingatlan értéket
pusztdn az 55104/11 hrsz-i ingatlan tulajdonosai szdmara képvisel, amit egyfajta
méltanyossagi értékként 26 580 Ft/m2-ben allapitotta meg.

A tovabbiakban tételesen véleményezzitk a Nagy Sandor altal készitett szakvélemény megallapitésait,
a megallapitasokat keretbe foglalva emeljiik ki.

1067 Budapest, Eotvos u. 22.
Telefon: +36 1 2880129; /+36 1 2880128
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Terheli-e az ingatiant - a maga fizikal valéségdban - valamilyen szolgalom, és
ha igen, az miben nyilvénul meg?

Az ingatlant - a szakvéleményben részletezett mdédon, és
szdmban - jelent8s, telekkdnyvén kivil megvalosult &jardsi szol-
galom terheli, mint az 55104/11 ingatlan tulajdonosainak szerzett
joga.

Mindkét szakvéleményben azonos mérési vazlat alapjan keriilt meghatdrozasra az atjarasa
hasznalt terliletek mérete. A hivatkozott mérési vazlaton a szomszédos 55104/11 hrsz
megkdzelitésére szolgadld atjarok az V, VI. és VII. jell teriiletek, melyek egyiittesen
119+89+37+ cca. 5 m?, 6sszesen 250 m? teriiletet tesznek ki. E teriiletek a teljes ingatlan
teriiletének minddssze 12,7%-ét jelentik, szemben a Nagy Sandor szakvéleményében megjelslt
25%-kal.

Amennylben az 1. kérdésre adott vdlosz valamilyen - fizikai valdésdgdban
megnylivanulé - szolgalomra vonatkozik, hogyan befolydsolia ez az ingatlan
felhaszndlhatdsagdt?

A fizikailag megvalésult, tényleges atjarasi szolgalom az ingatiant
hdrom egymdstdl elvdlasztott 6ndllé darabra bontja, ezzel az
alap esetben is rossz beépitési lehetdségeket tovabb, szinte a
forgalomképtelenségig rontja.

- A telek szabadonalloan, 0,4-es altaldnos szintteriileti mutaté és legfeljebb 6,0 m-es
épliletmagassag megtartasa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A 1étesithetd
szintteriilet f5ldszint, 1 emelet szintelosztassal helyezhet6 el.

- Az bvezeti elbirasok alapjan a telken Gsszesen 788 m? (0,4 altalanos szinttertileti
mutatd) bruttd szintteriilet helyezhetd el. A parkoldsi szintteriilet 394 m? (0,2
parkolési szintteriilet), igy az elméletben épithetd szintteriilet 1182 m2. A felszini
brutté beépithetéség 296 m?, mig a felszin alatt 492 m? helyezhetd el, igy az elérhetd
brutto szintteriilet 3 (pince, foldszint, emelet) szinten 1084 m?,

- AKESZ 57§ 4) a, pontja alapjan a telken 5 6n4ll6 rendeltetési egység 1étesithetd a
telken.

- Az épitési Svezet altalanos elbirasait a rendelet 92-94 §-i tartalmazzak, melyek
kozott a 93§ 8) bekezdése szerint a telken tobb foépiilet is elhelyezhetd.

- A rendelet 27§ 2) a, pontja szerint szabadonalldé beépités esetén az eldkert kert
minimalis mérete 5 m. A rendelet 31§ 1) b, pontja specialis szabalyként a vizsgalt
telek esetében a hatsokert méretét 4 m-ben hatirozza meg.

1067 Budapest, Eotvos u. 22.
Telefon: +36 1 2880129;/+36 1 2880128
E-mail: iroda@beringstudio.hu




S

studio kft
Fentiek alapjdn a vizsgalt telek beépithetd, azon tobb fépiiletben, 5sszesen 1084 m? bruttd
szintteriilet helyezhetd el, pince, foldszint emelet szintelosztassal. A telek mélysége valtozo
16,2-16,5 m kozotti, igy az elokert és hatsdkert levondsa utan minimalisan 7 m-es brutto
mélységl, szélességében, csak az épithetd felszini alapteriilet miatt korlatozott méretii épiiletek
emelhetéek. A vizsgalt telket atjarasok 3 részre vagjak, igy a jelen helyzet elfogadasaval a
telken 3 épitési hely van:
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— avazrajzon L. és VIIL jeli teriilet (327+52 m?)
— avazrajzon II. és IX. jelii teriilet északi része (349+ cca. 50 m?)

— avazrajzon III., IV és IX. jelli teriilet VII. jeli atjarastol délre es6 része (245+ 560+ cca.
138 m?)

Mindezek alapjan a fenti 3 telekrészen elhelyezhetd 1-1 pince (164 m?), foldszint (98 m?)
emelet (98 m?) szintelosztast, sorhéz jellegii, de onallé lakdépiilet, Ssszesen 360 m? bruttd
szintteriilettel. Az épiiletek a fenti 3 épitési helyen onalldan, vagy a legnagyobb épitési helyen
csoportositva is elhelyezhetéek. De a fenti szintteriilet két, vagy akar egyetlen épiiletbe
csoportositva is telepitheto.

Nagy Sandor szakvéleményének alapmegallapitasa, miszerint a vizsgalt ingatlan, az el6nytelen
telekalak és a szomszédos ingatlan szamara kialakitott atjarasok egyiittes hatisa miatt
beépithetetlen, nem felel meg a valdsagnak. Allaspontunk szerint az ingatlan a fentiek szerint
beépithetd.

Nagy Séandor szakvéleményében kiilon hangsullyal szerepel, hogy a vizsgalt telek, az atjarasok
nélkiil is olyan kedvezétlen alaki, hogy azon az el6- és hatsokert levondsa utdn csak egy cca.
5-6 m bruttd szélességii nytjtott lakohaz épithetd, melyben normadlis kézleked6rendszer nem
alakithato ki. Hasonlé szélességii épiiletek kialakitasa régdta gyakorlat a magyar épitészetben
ikerhazi egységek esetében. Ilyen épiilet talalhaté Nagy Sandor megbizdinak telkén is, de
vizsgalt teriileten (Ofalu, Templom utca) jépitési lakoépiilet estében is van rd péda, milemléki
kornyezetben.

Az eldzé kérdések feldolgozdsa alapjan milyen valds szabodplaci forgoimi
ériéket képvisel a vizsgdlat féldtertilet?

A lehet8ségek és a korldtok egyideji szGmbavétele mellett az
ingatlan per és tehermentes, forgalmi jelenértékét 52'402'000 fo-
rintra, kereken 52,4 millié forintra értiékelem.

A szakvéleményben 3 értékcsokkent§ tényezd szerepel, Osszesen 75%-os értékcsOkkenést
meghatirozva:

-, ahosszu, keskeny telekalak a beépités akadalya” (-30%,).
Véleményiink szerint a telekalak valéban fontos szempont egy ingatlan megvasarlasanal,
azonban a telken az igazsagligyi szakértd altal megjeldltnél szélesebb (bruttd 7 m) épiilet
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helyezhet6 el, a terlileten nem ritkak a hasonlé méretd épiiletek €s vizsgaltnal keskenyebb
telkek is gyakran el6fordulnak, melyek értékesitési arai nem mutatnak a figyelembe vett
mértékli (-30% korrekcid) eltérést az atlagos adottsdgu ingatlanok értékesitési araihoz
képest. Véleményiink szerint a figyelembe vett korrekcié mértéke tulzott.
- Az dtjdrdasok 3 ondllé részre bontjdk a telket, ebbdl ketté semmilyen beépitésre nem
alkalmas,” (-20%)
Allaspontunk szerint az atjardsok legfeljebb 3 épitési helyet jelolnek ki, melyek a 2.
megallapitasra tett észrevételeink szerint beépithetdek. Az alkalmazott korrekcid
megalapozatlan.

-, A teljes telekteriilet az atjarasokkal 25%-kal csokken” (-25%)

A megallapitas azt feltételezi, hogy az atjaras tényével az atjard tulajdonjogot
szerzett az dltala hasznalt teriileten, ami nincs igy. Ha egy szolgalom hasznalataban
korlatozza is egy ingatlan hasznosithatosagat, akkor is teljes teriilet keriil
figyelembevételre a beépithetdéség meghatarozdsanal. Mdsik értelmezési lehetdség
szerint az atjarok teriilete a teljes telekteriilet 25%-a (mint az a szakvéleményben
szerepel is). Az atjarasok Osszteriilete allaspontunk szerint 12,7%, a korrekcid
mértéke tulzo.

Osszegezve: allaspontunk szerint a vizsgalt ingatlan bar nem szokvanyos médon, de beépithetd,
ezéltal piacképes, igy a Nagy Sandor szakvéleményebén megjelsit 26,58 eFt/m? fajlagos telekar
indokolatlanul alacsony a teriilte presztizse €s az aktualis piaci viszonyok alapjan.

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy semmilyen adattal, illetve informaciéoval nem
rendelkeziink a jelen szabdlyozasi helyzet kialakuldsarél a 55104/11 hrsz kozteriileti
kapcsolatanak hianyardl. A szakvéleményben csak a vizsgalt ingatlan piaci helyzetét vizsgalva
jutottunk megallapitasainkra, barmilyen mas ,torténeti“ szempont mérlegelése, vagy
méltanyolasa mér a tulajdonos kompetencidja. Ugyanezen szempontnak a vizsgalt 1ngatlanrol
készitett igazsagligyi szakértéi véleményre is igaznak kell lennie.

Alternativ megoldasként elképzelhet6 a szabalyozas megvaltoztatasaval, a mérési vazlaton V.
jelli telekrész kozteriiletként térténd megnyitasa (Tisza utca folytatdsa), a szomszédos 55104/11
hrsz-G ingatlan tulajdonosai hasznalt teriiletek levalasztasa és a haszndlok szdméra torténd
értékesitése, illetve telkiikhoz csatolasa, oly médon, hogy a fennmarad¢ teriilet 5nallo épitési
telekké alakithatd legyen (min. 1000 m2). A megmaradé telek esetében a KESZ 4ltal ismert
,fekvo telek” fogalmanak a megmarado épitési telekre torténd alkalmazasaval (szabalyozas
modositasaval), az el6-, oldal, és hatsokert szabalyainak valtoztatasaval a telekrész
hagyomanyos mddon beépithetévé tehetd.

Budapest, 2022. februar 7. -
| ,\ ‘. J T } ”i |
TR TP i) > iy SO T
dr. Torok Tamas 'Ioth Péter
jogasz, okl. eplteazmurnok okl. kizgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecslo, ingatlanforgalmi értékbecslo,

tigyvezeto igazgato
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Budapest Févaros Il. Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

Dr Varga Nikoletta részére.

Tisztelt Dr. Varga Nikoletta!

Az Immowell 2002 Kft &ltal, a 1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. kivett, beépitetlen teriilet
megnevezés(i, 55104/10 Hrsz.-0 ingatlanrdl 2021. majus 31.-én készitett érték megallapitasra
vonatkozdé szakért8i anyagban tett megallapitasokat fenntartom.

A kivett, beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan tehermentes, becsiilt, nyiltpiaci netté forgalmi
fajlagos értéke: 35 000,- Ft/nm.

Az dnkormanyzattél megkapott Nagy Sandor igazsagligyi szakért§ altal 2021. november 23.-én
készitett anyaggal kapcsolatosan az aldbbi problémat ldtom. Igazsagiigyi szakérté ur a Megrendeldi
altal elmondott 6sszes értékcsokkentd tényez6t valosnak és indokoltnak fogadta el, fiiggetlendl attol,
hogy az a tulajdoni lapon nem keriilt bejegyzésre. Az évek alatt, elvben kialakult kényelmi bejérasok
helyeit, mint az 6nkormanyzati telket érint6 valds szolgalmak fogadta el. A szomszédos tulajdonosok
szdmdra a kozterileti megkozelithet8ség biztositdsara alkalmas ,Tisza utcdt” nem szdmolja
lehetséges alternativ bejarasként.

A szakért8i véleményében a 7. oldaldn becsatolt felmérési vazrajzon hatarozott utként fogadja el a
VII. szdmmal jelolt 37 négyzetméteres gyalogutat. Ez a gyalogos atjard, mely szerintem nem kiépitett
az onkormanyzati maradvanyrészt két kisebb egységre osztja, mely er6sen korldtozza a telek
beépithetéségét.

A szakért6 a telket mint erdsen korlatozottan beépithetd, szinte forgalomképtelen ingatlanként
hatérozza meg. Véleményem szerint az ingatlan valdban korlatozottan, de beépithetd.

A feltett kérdésekre a valasz:

1. Redlisnak tekintheté-e Nagy Sdndor szakértd ur dltal megdllapitott telek m2 érték? (Miért igen,
miért nem). A szakérté daltal meghatdrozott érték nagyon alacsony. Az ingatlan a megfeleld
telekalakitast kdvet8en korlatozottan, de beépithet6 ingatlanként értékesithetd.

2. Az 55104/10 hrsz-i ingatlant terhel, ingatlan-nyilvdntartdsha be nem jegyzett dtjdrdsi
szolgalom, kézmiivezetési szolgalom és részbeni jogalap nélkiili teriilethaszndlat figyelembe vételével
Te jelenleg milyen becsiilt telek m2 értéket tudsz megdllapitani a 55104/10 hrsz-u énkormdnyzati
ingatlanra? Az ingatlan elézetes, fajlagos nettd telek dra: 35000,- Ft/nm. A kertiiletben az épitési
telkek fogynak, az arak emelkednek. Véleményem szerint az &tjarasi szolgalmak megfeleld
rendezésével egy forgalomképes épitési telek kialakithato a jelenlegi teriileten.

Tisztelettel:
Budapest, 2022.02.09.
MIKO Sandor
lgyvezetd
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