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Budapest II. Keriilet Onkormanyzata

Dr. Todk Gabriella Osztalyvezetd Asszony
részére

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!

Alulirott dr. Boglutz Istvan és Koloszar Dénes Mihdly a jelen kérelmiinkkel ismételten
kezdeményezni kivanjuk a 11820/7 hrsz. alatti, a Budapest II. Keriilet Onkormanyzattal osztatlan
kozos tulajdonunkban allé ingatlan koz6s tulajdondnak megsziintetését, illetve ennek keretében
ezUton bejelentjiik, hogy a T. Onkorméanyzat tulajdoni illet6ségét megvaltani szindékozunk.

A jelen nyilatkozatunkkal k é r j U k, hogy

1. a Féépitészi lrodatdl sziveskedjenek allasfoglalast kérni arra vonatkozdan, hogy a nevezett
ingatlan épitési teleknek mindsiil-e.

2. AF&épitészi lrodatdl sziveskedjenek a fentiektdl fliggetlenil kildn alldsfoglalast kérni arra
vonatkozoan is, hogy a nevezett ingatlan és a szomszédos 11820/5 hrsz alatti ingatlan
egyesitése esetén a /5 hrsz alatti telek beépithet&sége milyen mértékben javulna.

3. A korabban a targyi ingatlanra vonatkozd értékbecsléseket az Uj fGépitészi allasfoglalas
alapjan maddosittatni sziveskedjenek. -

4, Szi’veskedjenek megdllapitani, hogy a nem épitési teleknek minGsilé 6nkormanyzati
tulajdonban lévé ingatlan értékesitése is afa korbe tartozna-e.

Kérelmink indokolasaként elSadjuk az alabbiakat.

Allaspontunk szerint a nevezett ingatlan zarvanyteleknek mindsiil, mivel telken beliili parkoldshoz
gépkocsi behajtasra hasznalhatéd kézut csatlakozassal — a latszat ellenére — egyaltalan nem
rendelkezik.

Ennek kérében ismételten kérjlik, hogy sziveskedjenek figyelembe venni az ingatlan alabbi
korilményeit:

a./ A teleknyél beépitettségérdl
Az ingatlan foldhivatali térképén szerepel ugyan egy teleknyél, mely a telekre vald gépkocsi
behajtast szolgdlna, ugyanakkor a valosdagban e nyél kozit kapcsolattal nem rendelkezik,
mivel az azzal szomszédos kett6 épullet altal évtizedek ota beépitett, a Voréstorony utca
felsl atlagosan cca. 5 méter magas egybefliggs, azaz zart soru épitményekkel elzart,

tovdbbd a nyél felsébb szakaszain is (részben) lakéépllettel beépitett.

Az akadalyokat képezé épiletrészek elbontatdsa ardnytalan id6veszteséget, koltséget
jelentene, raaddsul — az aldbb kifejtend6k okan — teljességgel céltalan is volna.

b./ A teleknyél meredekségérdl
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Leveliinkhdz csatoltuk a helyszin geodéziai felmérését, melybdl egyértelmiien
megallapithatd, hogy a teriilet hegyvidéken is szokatlan mértékben meredek, a nyél
atlagosan tébb, mint 28,5%-kal emelkedik.

Ez terepszinti rdmpa kialakitdsat — a nyél beépitettségétdl fuggetlendl is! — kizdrja.

c./ A vonatkozd jogszabdlyoknak megfeleld lejtési behajté rampa megépitésének objektiv
akadalyardl

Az el6z8 pontban irtak szerinti emelked lekizdése elvileg lehetséges volna a terepbe
torténé bevagas és Uj rampa kialakitdsaval.

Ehhez — a maximalisan megengedett 15%-o0s rdmpa kialakitasa esetén — cca. 6,5 m magas
tamfalat kellene épitenink a rampa mindkét oldaldn a kialakulé 6,5 méter magas
terepszint kiilénbségek, azaz a bédiletes foldtomeg megtdmasztasara.

Ez egyrészt gazdasagosan nem kivitelezhetd, masrészt technikai akadalyokba is itkdzne.
A —pusztan ,jogi” értelemben létezs — teleknyél legnagyobb szélessége ugyanis 3,5 méter.
A kialakithaté gépkocsi behajték minimalis szélessége — az OTEK 6. szamu melléklete
értelmében — ugyancsak éppen 3,5 méter. _

A 3,5 méterbdl 3 m a nettd Gt, de tovabbi minimum 25-25 cm-t igényel az Ut kett6 oldalan

kotelezden kialakitandd kerékvet szegély.

Ebbdl kévetkezben tamfal épitésére eqyetlen centiméter sem dll rendelkezésiinkre, igy a
terepbe bevdgds a nyélen nem kivitelezhetd, eqyszeriien tul keskeny a nyél.

Kérjik az uj féépitészi allasfoglalast sziveskedjenek megkildeni résziinkre.

Kérjiik, hogy a Féépitészi Iroda az alabbiak fentiek figyelembevétele mellett sziveskedjen kulon
okiratban all4st foglalni a telkek egyesitésével létrejové tobblet-beépithet8ség kérdésében is.

A hatalyos Kerlleti Epitési Szabdlyzat (KESZ) értelmében a tdrgyi ingatlanra irdnyadd épitési
dvezetben az 1.500 m2-nél nagyobb teriletl épitési telkek eseteben az 1.500 m2 feletti telek
teriilet vonatkozdsaban minden beépitési mutatéd 50% mérték( csokkentd tényezdvel vehetd
figyelembe.

A jelenleg kizdrdlagos tulajdonunkat képez8 szomszédos telek (11820/5 hrsz) teriilete 1.117 m2,
az 6nkormdnyzattal kozos tulajdonunkban |évd ingatlanban 279 m2-nek megfeleld tulajdonrésszel
rendelkeziink, azaz a sajat telkiink és telekrésziink egyesitése esetén jelenleg 1.396 m2 teriiletd
telekkel rendelkezlnk.

A telkek egészének egyesitése esetén a megszerzendd telekrészbdGl tehdt minddssze 104 m2
mindsil a KESZ értelmében csokkentett tényezéktSl mentes teriiletnek, a fennmaradé terilet
mindossze 50% értéken vehetd figyelembe.

Ez — az egyontet( piaci gyakorlat és a jézan megfontolds alapjdn — praktikusan annyit tesz, hogy
a 104 m2 teriileten feliil megszerzendd ujabb telekrészek 50% értékkel veenddk figyelembe az

ingatlan vasdrldsakor.
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A ketts ingatlan egészének egyesitésével az 1.396 m2 terlletlink 2.384 m2-re bdéviilne, melybd!
azonban (3,5 m*45 m) 157,5 m teleknyél, mely a beépitési mutatdk szempontjabdl egyaltaldan nem
vehetd figyelembe, igy a hasznosithatd terilet 6sszesen 2.226,5 m2, melybdl a kéz6s tulajdon
megsziintetésével megszerzendd 830,5 m2 mintegy 87,5%-a (830,5-104 m2) 50%-os diszkonttal
vehetd csak figyelembe a telekrész értékének megallapitasakor.

Kérjlik e féépitészi allasfoglalast szintén sziveskedjenek megkildeni résziinkre.

Kérjuk, hogy a kordbban a  tadrgyi ingatlanra  készittetett  értékbecslések
fellilvizsgalatat/modositasat sziveskedjenek megrendelni a F&épitészi Iroda Uj allasfoglaldsa
alapjan, azaz — allaspontunk szerint — arra vonatkozéan, hogy a kordbban meghatarozott értékek
mennyiben csokkennek, amennyiben az ingatlan nem épitési telek, hanem (minden alapvetd
kdzmlivesitést nélkilozd)zarvanytele k.

Kérjik tovabba az értékbecslésben figyelembe venni, hogy a telek teriletébdl 157,5 m2 teleknyél,
mely (a fenti akadalyoktdl fiiggetlenil is!) hasznosithatatlan, a beépitési mutatékban a KESZ
értelmében nem figyelembe vehetd, igy allaspontunk szerint az ingatlan értékének
megallapitasakor is levonandd.

Kérjiik, hogy az értékbecsl6k munkajat segitend§ sziveskedjenek eljuttatni résziikre a leveliinkhoz
csatolt addsvételi szerz6dést, mely épp a szomszédos, /5 hrsz alatti ingatlan tényleges, raadasul
relative friss piaci értékét tartalmazza.

Az Osszevetéskor hangstlyozandod ugyanakkor, hogy a szerz6dés targyat képez6 ingatlan:
e széles kozlt kapcsolattal rendelkezd valodi épitési telek,
e zavartalan panoramaju
o (Jsszkdzmives
e aKESZ értelmében a beépithetsége teljes értékd, csdkkentd tényez6ktél mentes!

Kérjlik az értékbecsléseket sziveskedjenek megkildeni résziinkre.

Tisztelettel kérjik a T. Osztalyvezetd Asszony tédjékoztatasat arra vonatkozéan, hogy az
onkormanyzat altal értékesitend8 nem épitési telek is afa korbe tartozik-e, ugyanis az altaldnos
szabélyok értelmében (az értékesitd afa kérbe vald bejelentkezése hianyaban legaldbbis) a nem
épitési telek netto értéken atruhazhato.

Kelt Budapest, 2023.01.20.

Szives eljarasukat el6re is kdszg

l‘nk tisztelettel: @%

oglutz Istvan és Koloszar Dénes Mihaly
tulajdonostarsak
istvdn.boglutz@boglutz.com +36 30 222 7109
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