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Alapadatok:

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

Megbizd:  Dr. Pécsvdradi Janos Ugyvéd Ugyfele

A vizsgdlat célja: A lakdingatlanként vald hasznositdsa szempont-
j@bdl relevdns foldingatian valds szabadpiaci forgal-
mi értékének megismerése:

Kozvetlen el6zmények:

2021. november 23.-4n (alap) szakértdi vizsgdlat keretében,
véleményeztem a targy szerinti féldingatlan szabadpiaci forgaimi
jelenértékét.

Az ingatian tulagjdonosa, a Budapest Il. KerUleti Onkormdnyzat
nevében - vided konferencia keretében - javasolta, hogy a
megUjuld KerUleti Epitési Szabdlyzat tUkrében kerUljon fellvizsgd-
latra a szakvélemény szerinti forgalmi érték. Ezt kdvetéen, a PM
Hivatal Vagyonhasznositdsi €s Ingatlan-nyilvéntartdsi Osztalya XIV-
24-3/2022 sz&dmuy levelében is tdjékoztatta a jogi képviseldket a
Hrsz: 55104/10 foldingatian beépitési lehetdségeirdl.

A vizsgdlat soran az alabbi kérdésre var vdlaszt a megbizé:

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

Mekkora, és milyen alak( a telken az ,Epitési hely”, és ennek
valamint az &tjdrdsi szolgalmakra vald tekintettel mekkora épulet
épithetd a telekre?
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8.8 Amennyiben az 1. és 2. kérdésre adott vdlasz valamilyen — fizikai
valésdgdban megnyilvanuld - szolgalomra, kbtelezettségre vo-
natkoznak, hogyan befolydsolja ez az ingatlan felhaszndlhatdsd-

gate

3.4, Az elbzb kérdések, és a valds beépithetdségi adatok tUkrében,
milyen valds szabadpiaci forgalmi értéket képvisel a vizsgdlt fold-
terUlete

4, A féldingatlan leirdsa:

A budapesti II/a kerUlet Zerind Vezér utca mentén huzddd

féldingatian
alakja: hosszan elnyUld (kbzel) téglalap;
felszine: kissé emelkedd észak-nyugatiirdnyban, de

egyébként egyenletesen sik;

rendezettsége: kertészetileg rendezetlen, rajta vadon névekvd
noévényzet, irtott dllapota taldlhatd;

kerités: részben huzalfonattal keritett, de a kerités szamos
ponton megszakitott, hidnyos.

kdzmUellatds: tobb vizbekdtéssel (elhagyott, nem mikddd)
vizmérdhellyel is rendelkezik, de az ingatlan elétt a
kdzterUlet teljes kdzmives;

A foldingatlan bemutatdsa a foéldhivatali térképkivonat alapjan:
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4.1. A foldingatlan beépithetdsége:
A tulgjdoni lap szerint a fold | kivett beépitetien terUlet”. Ezen belUl
a Budapest F&évdros [l. KerUleti Onkormdnyzat Képviseld-
testUletének 28/2019. (XI. 27.) dnkormdnyzati rendelete Budapest
Févaros Il. kerUletének Epitési Szabdlyzatdrdl. c. jogszabdly térkep
melléklete szerln’r Lke-3/SZ- 3 ep|Te3| ovezet.
Az Ovezet f6bb épitési eldirdsai:
101. § (1) Az Lke-3/SZ jeld epitési dvezetek jellemzben lakdeplletek és in-
tézmények elhelyezésére szolgdinak, ahol a beépitési mdéd - a Rendelet
vonatkozd szabdlyai szerinti épUlet-elhelyezéssel -szabadondlld.
Részletes szabdlyok a R. 2. sz melléklete szerint:
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Alap esetben ez azt jelenti, hogy a 15 %-os felszin feletti hatdr
alkalmazdsdval 295,5 m?2 terepszint feletti terllet lenne beépithe-
t8, 6 méter éplletmagassdggal. Ez gyakorlatilag féldszint — eme-
let (tetdtér) szintekre elegendd. De a szabdlyzat — az aldbbiak-
ban részletezett médon — tovdbbi megszoritdsokat is tartalmaz.

A 28/2019(XI1.27) rendelet 2022. lll. 31-t8l hatdlyos valtozata szerint:
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17. Az épitési hely altalanos rendelkezései

(2) Az épitési helyet a beépitési médnak megfeleléen

a) altalénosan a 27-30. §-ok rendelkezései és az épitési dvezetben meghatdrozott
elé-, oldal- és hatsékert mérete egyUtt hatdrozza meg, vagy

(4) Az elb-, oldal- hdtsdkert elbirt méretétdl eltérni 31-32. § szerinti kialakult
telekméret, vagy kialakult beépités esetén szabad.

20. A szabadonallé beépitési méd

27. § (1) A szabadondllé beépitési méd esetén - kivéve, ha a Szabdlyozdasi Terv, vagy
az épitési dvezet eldirdsa mdsként rendelkezik - az épitési helyet, és azon belll az
épUlet-elhelyezést és épUletkialakitdst (2) - (8) bekezdés szerint kell megdllapitani.
(2) Az elSkert mélysége kdzbensd telek esetén [7. melléklet 2. dbra]

a) 5,0 méter, vagy

b) ha a mindkét (oldalsé) szomszéd telek beépilt és kialakult elékertje 5,0 méternél
kisebb,

ba) a nagyobb mélységU kialakult elékert mélységével megegyezd, de

bb) nem lehet kisebb 3,0 méternél.

(3) Az el6kert mélysége saroktelek esetén 5,0 méter.

(4) Az oldalkert szélessége Uj épUllet |étesitése esetén

a) az épitési bvezetben megengedett legnagyobb beépitési magassdg fele, de
legaldbb 3,0 méter,

(6) A hatsokert mélysége Uj épUlet |étesitése esetén

a) a hétsdkertre nézd homlokzat homlokzatmagassdgdval megegyezd méretd (F/L),
de legaldbb 6,0 méter,

b) 16,0 méternél kisebb telekmélység esetében

ba) nem lehet kisebb, mint az épitési dvezetben megengedett legnagyobb
beépitési magassdg fele, de legaldbb 4,0 méter, mely esetben a hatsdkertre nézé
homiokzat homlokzatmagassdg értéke (F/L) nem lehet nagyobb az igy kialakitott
hatsdkerti mélységnél,

(4) Az el6-, oldal- hdtsdkert elGirt méretétdl eltémi 31-32. § szerinti kialakult telekmé-
ret, vagy kialakult beépités esetén szabad.

31. § (1) Uj épulet elhelyezése sordn

a) ha a szabadondllé beépitési mddu épitési bvezetben a telek szélessége az épitési
hely hosszaban mindeniitt kisebb 12,0 méternél, akkor az oldalkert mérete legfeliebb
3,0 méterre csdkkenthetd,

b) ha a szabadondllé vagy oldalhatdron dllé beépitési modu épitési dvezetben a
telek mélysége, vagy az eldkerttel csdkkentett mérete 14,0 méternél kisebb, akkor a
hatsékert mérete legfeliebb 4,0 méterre csékkenthetd amennyiben a szomszédos
telek épitési helye vagy meglévd épllete, valamint a tervezett épulet kdzoti
telepitési tavolsag igy betarthatd.

(2) Az (1) bekezdés szerinti kisebb oldalkert vagy hatsdkert esetében az épulet

oldal- vagy hatsdkert felé nézé homlokzatdnak homlokzatmagassdiga nem
haladhatja meg az oldalkert, valamint hatsdkert méretének kétszeresét.

57. § (1) A telken maximdlisan |étesithetd 6ndllé rendeltetési egységek szamdat a 2.
melléklet tabldzatai hatdrozzdk meg

a) a telken |étesithetd dltaldnos szintterlletre vonatkozd osztdszém, vagy

b) a telekterllet, vagy

c) az épitési bvezet egyedi elbirdsa

alapjdn.
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(4) Az (1) bekezdés b} pont szerinti telekterUlettel valé meghatdrozds sordn a
letesithetd 6ndllé rendeltetési egységek szédma

ac) az 1.500 m2-nél nagyobb telkek esetében 4 db és az 1.500 m? feletti telekterllet
felére szamitva a 250 m2-rel vald osztdsdbdl adddd hdnyados egész része szerinti
darab;

93.§ (8) A telken - ha az épitési vezet vagy a Hatodik rész kiegészité elbirasa
mdsként nem rendelkezik -, egy vagy tébb féépilet helyezhetd el az aldbbiak
betartdsdval:

101. § (1) Az Lke-3/SZ jell épitési dvezetek jellemzden lakdéplletek és

intézmények elhelyezésére szolgalnak, ahol a beépitési méd - a Rendelet vonatkozd
szabdlyai szerinti épUlet-elhelyezéssel - szabadondllé.

(2) A (3) - (4) bekezdésekben rogzitett épitési dvezetek terlletén a figyelembe
vehetd telekterllet és kereskedelmi szintterGlet- ha az épitési dvezet mdsként nem
rendelkezik -:

a) az 1.500 m2 vagy anndl nagyobb telekméret esetén

aa) a terepszint feletti beépitési mérték, a terepszint alatti beépitési mérték,

tovdbbd az ditaldnos és a parkoldsi szintterlleti mutatd szémitdsdndl a telek 1.500 m2
feletti terlletének csak a fele vehetd figyelembe,

ab) a telek legkisebb zldfelUleti ardnydnak szdmitdsdndl a telek teljes terlletét kell
figyelembe venni;

Az eldirdsok értékelése:

a). Beépités mértéke a terepszint felett:

1500 m2 utdn 225 m?2
1500 m2 feletti rész 2 mértékben = 35,25 m2
Osszesen: 260 m2

b). ElSkert mérete:
Nincsenek kisebb eldkerttel rendelkezd szomszédok
Alap esetben: 5,00 méter

c). Az oldalkert mérete:
Alap esetben: 3,00 méter

d). A hatso kert mérete:
A telek elékerttel csdkkentett mélység mérete 14,0 méternél kisebb
31.§ b) szerint 4,00 méter

e). Epiletek szama:
93.§ szerint 1000 m2 felett tdbb épullet is épithetd.

5. A kialakult valésagos dllapot ismertetése:

A vizsgdlt foldingatlant a természetben jelentds korldtozdsok
terhelik. Ez abban valdsul meg, hogy az észak-keletre mellette el-
helyezkedd — tébb, mint egy hektdros — ingatlan tulajdonosai és
haszndldi, telkUket csak a vizsgalt (55104/10) ingatlanon keresztil
tudjak megkdzeliteni.
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Ezért a vizsgdlt ingatlanon — a maga fizikai valdésdgdban, évtize-
dek 6ta fenndlld mdédon - egyfajta atjarasi szolgalom jott 1étre.
Ennek a megvaldsult szolgalomnak a jellemzéi:
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Mindezek a valdésdgban kiépitett és haszndlt atjdrdsok hdrom
helyen szakitjdk meg a /10 ingatlan egységét.

Mddomban van dttanuimdnyozni Kérészy Andrds féldmérd 2021.
AQprilis 15-én készitett felmérési vazlattervét, aminek sordn az aijé-
rdsi utakat felmérte. A terUletet megszakitd atjdrdsi terlleteket o

w7

foldmérd dital készitett vazrajzon aldfestéssel emelem ki.
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SURVEY. ‘
e OROBE, Budapest Il. ker.
Bl beltertiet
Vermszama 02 85104 10 ““_.g_z.mmommm 8z4mi feidrdszist faimérésérs!
\ S51042 4

\ g

Mératardny: 1:500

Fiildrésziet tertilete:

Haszndfati teriilotek:
1.-327 m2
11.-345 m2
. -245 m2
V. -560 m2
V. -119m2
VL -89 m2
Wi, - 37 m2
vi. -52 m2
0 -183 m2

Ellenorzo mereseim szerint a foldingatian — az atjarasi utakat 1s
figyelembe véve hat darabra szabdalt.
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[. terOlet: 404,24 m2
Il. ferOlet: 397,72 m2
. = 1V. terUlet: 894,87 m2

Atjdrdsok: :97,80 — 48,90 + 146,70 = 293,40 m 14,89 %
Tehdt oz d&fjdrdsokkal érintett terlletek levondsaval az énkor-
mdanyzati telek hasznosithatd terllete mintegy 15 %-al csdkkent.,

o

Az épitési hely meghatarozdsa:

Felhaszndlva a Survey-Geo Bt. térképi felméréseét.

Fodi

»

# <>
N
¥

|\

\ ||T.§€itég,mly: 7,30 m * 18,40 m = 134,32 m?2
\ C

* \

\ 5
N épitési hely: 7,30 *48,90 m
Wy =356,97 m?2
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Tehdt a hdrom 6ndllé épitési helyen dsszesen: 260,00 m2 szint
feletti épUlet épithetd, akdr egy-, akdr t16bb tagban, olyan mé-
don, hogy

a) azl. ésll. terlleten 1-1 épUlet épithetd, vagy

b) alll. terOleten egyben.

Az épithetd lakdépllet(ek) hatrdnya, hogy a jo tdmegformdlds
elvdrdsainak nem lehet eleget tenni, hiszen a 7,3 m mélységi mé-
ret a falvastagsdgok (hdszigetelések levondsa utdn mintegy 6
méter szabad belsé méretet ad, ami egy fraktus, kettének kevés.
Tehdt egy elvarhatd, j6 haszndlati adottsdgokkal rendelkezd épU-
let a telken nem alakithatd ki, annak ellenére, hogy a teleknagy-
sdg 6nmagdban elegendd lenne.

A ll/a varosrész lakételek forgalmi értékviszonyai:

Annak ellenére, hogy a kerlletrész zsdk elrendezése kaotikus
kdzlekedési helyzetet generdl’ a csUcsiddszakokban, a kerUletrész
vdltozatlanul népszerd, és magas értékitéletd az ott lakdk és az
ingatlankeresdk kdérében. Ez megmutatkozik a telekdrakban is.

Szabadpiaci értékvizsgdlat az ingatlan.com adatbdzis alapjdn:

SOISZ

Helyszin

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

Orddgdrok u 713 | Aszfaltozott, teljes kdzmUves 119 97,58 | 136'858

féUtvonal, autdbusz kdzl.

Orddgdrok u 546 | Aszfaltozott teljes kézmUves 110 90,2 | 165201

Utvonal, kéz8sségi kdzlekedési
adottsagok LKE-2/SZ10 15 %
beépithetéség

Mdriaremetei 761 | Orék panordmds, aszfaltozott 79 64,78 85'125

ot

OsszkdzmUves utcdban Lke-2/S2-10,
15 % beépithetbség

Kassa u

1000 | Panordmds, 15 % beépithetdség, 106 86,92 86'920
osztatlan 1/2 tulajdon része, egy
lakds épithetd

Mdriaremete 1000 | Budaliget panordmds, Lé-11-08 119 97.58 97'580

oOvezet 15 % beépithetbség,
kézmivek a telken belll

Pesthidegkut 1380 | Solymar véroshatdr kdzeli 99 81,18 58'826

ofalu

zsdkutcdban, Lé-il-15, LKE2/SZ10 15
% beépitettséggel. Utca teljes
kézmdves

Mdriaremete 1000 | Panordmds, Lé dvezet 15% 99 81,18 81'180

beépithetéséggel. Kbzmivek a
burkolt utcdban

Es semmilyen Utfejlesztési-, vagy kétsttpdlyds kéziekedési terv nem ismert a jévére
vonatkozéan. Marad tehdt az egyedi gépkocsi, vagy az ugyanilyen problémds kbz&s-
ségi autdbusz kbzlekedési lehetdség.
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8 | Mdriaremete 2530 | Panordmas Lke-3/SZ-3; 15 % 199 163,18 64'498
beépithetdség, tdbblakdsos épllet
is |&tesithetd

9 | Budaliget 2938 | Panordmas, Lke-3/S2-3; 15 % 169 138,58 47'168
beépithetéség, tobblakdsos épulet
is |étesithetd, kdzmUlvek a telken
belll

10 | Mdriaremete 1495 | Meredek panordmdjo, Lé-1-08, 15 % 100 82 54'849
beépithetdéséggel, dssz kdzmU a
telken belUl, t6bb lakds is épithetd

11 | Buddaliget, 1118 | Sikvidéki, Lke-3/Sz-1 6vezet., 25 % 67.9| 55,678 49'801
Koppdny vezér beépithetdséggel, t6bb lakds is
U megengedett. Viz-gdz a telken

belll, csatorna telki szolgalommal
oldhaté meg

12 | HidegkUti Ut 1120 | Sikvidéki, Lke-2/0-4 dvezeti 45 36,9 32'946
besoroldsu 20 % beépithetbséggel,
telies kdzmUves ellatdssal,
forgalmas féutvonal mellett

13 | Budaliget 1533 | Panordmds aszfaltos, teljes 139 113,98 74'351
kézmUves utcdban Lke.2/SZ-10
ovezet, 15 % beépitettség, tébb
laokd&sos tarsashdz is épithetd;teljes
k&zmU

14 | Kaptatd utca 776 | Panordmds épitési telek, az 69 56,58 72'912
utcdban telies kdzmd

Adatok szdmtani atlaga 79'158
Leszdmitva 5 % alku utdn: 75'200

NAV adatbdzis alapjan keresve, 2020. — 2021. évi értékek vditak
megismerhetdveé. Ezek kivonata:

NAV ill. év w\.:nék Ft/m2
1|Szildgyi E. utca 2020 876 52,5| 59'932
2 | Patakhegyi utca 2020 971 65| 66'941
3| Jozsef A utca 2021 813 64,0 78721
4| El6d Vezér v 2020 996| 450| 45181
5| Kassa utca 2021 1054 450 42694
6| Dombos u 2021 716 70,0 97'765
7 |Iuzmdb u 2021 720 70,0 97'222
Sz&mtani 4tlag: 69'779
llletékkimélés okdn 10% 6'978
Jellemzé &tlagérték: 76'757

A szabadpiaci és illetékhivatali dtlagértékek jél ileszkednek egy-
madshoz, ezért azokbdl redlis adtlagérték képezhetd: 75'979, azaz
76’000 Ft/m2 fajlagos jelenérték.



Iy Budapest Il. Zerind Vezér utca . Hrsz: 55104/10 13/15
‘Beépitetlen féldingatian értékvizsgdlat médositott szakértdi vélemény

A vizsgdlt telek értékelése:

Hatdsdgi szabdlyozdsi lehetéséget ad kisebb hatsdkert mérete-
zésre. Ezzel egyUtt egy- vagy tobb lakéépllet mélységi mérete
erésen korldtozott. A mai csalddi hdz épitési kultura merdben el-
téré attdl a két évszdzaddal ezeldtti falusi, egy traktusy sfilustdl,
ami a jellegzetes magyar ,,fésds" paraszthdz beépitést eredmé-
nyezte.

Egy mai kor elvdrdsainak megfeleld lakéépilet centrdlis
elrendezésy, annak érdekében, hogy ne legyenek zsdkszobdk, és
valamennyi helyiség egy kozlekedd térbdl legyen megkdzelithe-
t6. RAaddsul ebbdl a kdzlekedd térbdl a felsd és alsd szintre is el
kell jutni, tehdt egy belsé 1épcsé(hdz) az éplletet ormdtlan mé-
don kettévagja.

Ugyanis, ha az épitész a szabadon d4llé beépités esetére elirt
eldkert 5,00 méter

a hdtsdkert 4,00 méter

méreteit betartja, marad mintegy é6 méter belsé tér ,,vastagsdag".
Ez pedig egy bd traktus, és ilyen mdédon megfeleld kdzlekedési
rendszer( épullet nem épithetd.

Ebbdl is addddan tehdt az ingatlan eredendben egy un.
maradvdny telek szdmos hatranydval egyUtt. Nem véletlendl
hagytdk ki a kérnyezet beépitésébdl, és ,maradt Uresen, cél és
funkcid nélkul.

A tovdbbi hatrdnyok a (szOkségszerd) dtjdrdsok kapcsan vdltak
gyakorlattd.

(Itt, ebben a szakvéleményben nem célszer( azt vizsgdini, egykor, milyen
megfontoldsok alapjan alakitotta ki a vérosrendezd az 55104/11 telket. Ugyanis
a jelentés méretd (t6bb, mint egy hektdros) épitési teleknek egyetlen kézterd-
let irdnyu kapcsolata sincs. Marpedig bdrmely kor féldtérvénye, vagy telekala-
kitdsi jogszabdlya alap kévetelményként irja elé a megkdzelités kéz-, vagy
magdnuyton térténd biztositdsat. De hat de-facto, ez a helyzet dilt eld.)

Ugyanis a telket hdrom helyen is atszeld atjdrds (amibdl a déli
atjard kdzut mindséggé avanzsdlt) évtizedes szerzett jog, tehdt te-
lekkdnyvon kivil is terheli a /10 ingatliant.

Az atjdrdsi szolgalmak azt is jelentik, hogy a vizsgdlt /10 ingatlan
vevéje, tulajdonosa a sajat féldteriletét hdrom részletben veheti
birtokba. Az egyik terGletrdl a mdsikra csak a kdzterUlet (utca)
igénybevételével kdzlekedhet &t. Ez a gyakorlatban azt eredmé-
nyezi, mintha hdrom kisméret telekkel rendelkezne.

Mindez pedig a forgalmi értéket érzékenyen befolydsolja.
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Mindezek alapjdn - moddositva az alap szakvéleményem
megdllapitdsat, ugy is fogalmazhatok: az 55104/10 telekingatian
olyan halmozott hdtrényokkal terhelt, hogy az gyakorlatilag, a
szabadpiacon, a kérnyezetéhez képest gyengén forgalomkéepes.

Ugyanis rendkivUl kevés a piacon az olyan potencidlis vevd, aki
ezt a telket azért vasdrolind meg, hogy azon egy-, vagy tdbb
kedvezdbtlen tér és alakformdju lakdépiletet épitsen. Természete-
sen volna értelme a szomszédos ingatlantulajdonosnak ajdnlatot
tenni a vasdarldsra, de ez nem tartozik a piaci forgalmi meghata-
rozds targydba. A TEGOVA (az Eurdpai Ingatlanértékeldk Szabvé-
nya) szerint

A piaci érték: S4.07. , A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatlan
(telek, épUletek) értékesithetd a hajlanddsdgot mutatd eladd és a vele kizdro-
lag piaci természety kapcsolatban dllé vevs kézétt Iétrejétt magdnjogi szerzé-
dés keretében, az értékelés idépontidban, feltételezve, hogy az ingatlan nyil-
vdnosan piacra kerUlt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvdnyos értékesi-

tést, tovabbd, hogy az ingatian természetének megfeleld idStartam d&ll rendel-
kezésre az addsvételi targyalds lebonyolitdsdhoz."”

A nem piaci érték részletes elemzése:

Belsd tényezdk

SWOT mditrix Segitd tényezék Gatlo tényezdk
El6tte az utca teljes HosszU, keskeny alakja csak
kézmdves, és aszfalt elénytelen beépitést tesz -33%
burkolaty +6 % lehetéve, az épulet(ek)

haszndlati értéke /3
mértékben redukdilt.

Az atjdarasi szolgalmak hdrom
&ndlié részre bontjdk a telket,
oz egyes telekrészek csak
kerUl&vel, a kdzterUlet feldl
kézelitheték meg. Az -20%
éplleteknek 6ndllé (viz-
csatorna) kdzmdlbekdtéseket

kell kiépiteni.
Kozlekedési zajoktol A teljes telek terUlet az
mentes tiszta levegdjl atidrésokkal 15 %-al csdkken,
. " lakdkornyezet, az épitési hely minden &tjdrési | - 15%
NBEOMETEZONK BKK autdbusz jérat oz +10% | sdv mentén oldalkertet
ingatlan el&tt. keletkeztet.
Osszegzés: - 57 % +16% 7%

Ertékszamitds: 1971 m2* 76'000 Ft/m2 * 43 % = |64'412'280 FH|

Vdélaszaim a feltett kérdésekre:

Terheli-e az ingatlant — a maga fizikai valdésdgdban - valamilyen szolgalom, és
ha igen, az miben nyilvdnul meg?2

Az ingatlant - a szakvéleményben részletezett mddon, és
szdmban - jelentds, telekkdnyvon kivil megvaldsult atjdrdsi szol-
galom terheli, mint az 55104/11 ingatlan tulajdonosainak szerzett
joga, valamint a deklardltan koézterlletként haszndlt (Tisza utcai)
telekrész.
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Mekkora, és milyen alakl a telken az ,Epitési hely”, és ennek valamint az
atjdrdsi szolgalmakra valé tekintettel mekkora épllet épithetd a telekre?

Az &tjdrasokkal szabdalt telken, hdrom helyen jelélnetd ki épitési
hely. Ebbdl kettd esetében kisebb, mint a réépitheté 260 ma2.-

Az épitési helyek alakja keskeny és elnylldé, ami nem teszi
lehetévé jo tdmegformdidsy, alaky, és haszndlati értékd lakdépi-
let elhelyezését.

Amennyiben az 1. és 2. kérdésre adott valasz valamilyen - fizikai valésdgdban
megnyilvdnuld — szolgalomra, kételezettségre vonatkoznak, hogyan befolyd-
solja ez az ingatlan felhaszndlhatdsdgdte

A fizikailag megvaldsult, tényleges &tjdrdsi szolgalom az ingatlant
hdrom egymdstdl elvélasztott dndlldé darabra bontja, ezzel alap
esetben is rossz beépitési lehetéségeket keletkeztet, és lehetet-
lenné teszi a féldingatlan (kert) egyben vald hasznositdsat.

Az épitési hely — a betartandd elé-, és hatsdkert mérete folytdn —
rendkivUl keskeny épuUlet (7,30 m) épitést teszi csak lehetévé. Ez
pedig kedvezbtlen épllet formdldst eredményez.

Az el6z6 kérdések, és a valds beépithetdségi adatok tikrében, milyen valds
szabadpiaci forgalmi értéket képvisel a vizsgdilt féldterlet?

A lehetdségek és a korldtok egyidejl szimbavétele mellett az
ingatlan per és tehermentes, forgalmi jelenértékét 64'412'280 fo-
rintra, kereken 64,4 millié forintra értékelem.

Budapest, 2022. Gprilis 29.
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