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SZAKERTOI VELEMENY

a 1025 Budapest, Vorostorony lejto 7. sz. (természetben 5. sz.) alatti, belterilet
11820/7 hrsz. telek forgalmi értékelése

A szakvélemény 31 oldalt tartalmaz,

valamint +2 oldal mellékletet,

elekfronikusan megkUldve a Megbizénak,

s fényképekkel egyUtt eltdrolva a szakértdi adattarban.

Budapest, 2023. julius 31.

A szakvéleményt készitette:

dr. Varga Ldszlo
épitdipari igazsaglgyi szakértd
Szakértdi ig. szadma: 281689

Epit&ipari MUszaki IgazsdgUgyi Szakérté 1
Tel: 06 70 703 45 45
E-mail: vargalaszlodr@t-online.hu



mailto:vargalaszlodr@t-online.hu
mailto:varga.lucia@masodikkerulet.hu

Dr. Varga L&szlé

) Epit&ipari MUszaki Igazsagugyi Szakértd
Epitészet — Ingatianértékelés - Epitéstechnoldgia — EpUletenergetika — Sz. 281689

TARTALOMJEGYZEK
a 1025 Budapest, Vorostorony lejté 7. sz. alatti, belterilet 11820/7 hrsz. telek
forgalmi értékelése szakvéleményhez

1. A szakérté megbizdasos feladata, szakértéi médszer, elo6zmények
2. Leletanyag, megbizé6tdl, illetve tulajdonostarstol kapott dokumentumok

3. Vizsgadlt ingatlan elhelyezkedése, helyszini szemle, jellemzdk

4. Szakértoi vdalaszok eldkészitése

5. Szakértdi valaszok a Megbizé dltal feltett kérdésekre

6. Szakértdi nyilatkozat

Budapest, 2023. julius 31.
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1. A szakérté megbizdsos feladata

A Budapest FSvaros II. Kerileti Onkormdanyzat a XIV/12-39/2023. Ugyszdmon,
21030587/2023 pénzlgyi nyilvantartdsi szdmon 2023.07.06-dn  megbizdsi
szerzGdést kotdétt velem, mint igazsagugyi  szakértével, ingatlanforgalmi
szakvélemény készitésére a targyi onkormdnyzati résztulajdon értékesités
el6készitése céljabadl.

1.1. Megbizas targya

Megbizé megbizza a Megbizottat — a Budapest Fovdros II. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi és
Tulajdonosi Bizottsaga a 97/2023.(1V.24.) hatdrozatiban foglaltak alapjan — a Budapest II. keriilet,
belteriilet 11820/7 helyrajzi szami, 1025 Budapest, Vrostorony lejté 7. “feliilvizsglat alatt” cimen
nyilvantartott “kivett, beépitetlen teriilet” megnevezési 1267 m? teriiletli, osztatlan kézés tulajdoni
ingatlanban meglévé 3840/7602 tulajdoni hinyad (a tovabbiakban: Ingatlan) felmérésére és az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasara — igazsagiigyi szakértdi vélemény elkészitésére, mely magiban
foglalja annak megéllapitdsat is, hogy az ingatlan épitési teleknek mindsiil-e.

1.2. A szakértdi vizsgdlat moédszere

A helyszini szemlén tapasztaltakat figyelembe véve, a rendelkezésemre
bocsdatott, valamint egyéb a megbizétdl, illetve adott ingatlanban tulajdonos-
tarsaktol bekeért levéltari/ épitéshatosagi és geodéziai felmérésiiratanyag (Lelet)
attanulmdnyozdsa utdn rogzitettem az ingatlan alapvetd jellemzdit, melyhez
hasonld, kerUleti kindlati adatokat gydjtéttem; s a kdzelmultban megvalosult
addsvételekrdl NAV adohatdsagtdl friss adatokat kértem 2023.07.10-én. Utdbbi
adatszolgdltatast sajnos haszndlhatatlannak bizonyult, eleve csak 4 adatot
kUldtek (a 10 helyett), abbdl egyik sem idei; ketté Bimbd Uti volt, amely Ut
mentén vdltakoznak az épitési dvezetek; kettdé Verecke Uti volt, 2021-es
eladdsok.
igy csak kindlati, hirdetési adatok alapjdn végeztem elemzéseket.

A megbiz6 felé jeleztem, hogy a szikséges azon dokumentumok beszerzése,
melyek szerint jogszerd a jelenlegi hivatalos helyszinrajzon feltUntetett, a
szomszédos (11820/8 hrsz-U) ingatlan feldli raépités a vizsgdlt teleknyélre, amely
a teleknyelet a legkisebb eldirt 3 m-es szélességnél kisebb értékre csdkkentette,
a Geo-ldedl Bt. 2023.07.17-i datummal készitett geodéziai felmérési rajza szerint
2,63 - 2,72 m-re (IGsd aldbb 2.3. pontban).

Sajnos a kérésemre elindult levéltari kutatds - a nekem megkUlddtt iratok
alapjdn - eredménytelennek bizonyult. Emiatt az emlitett, szabdlytalan
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rédépités muszaki elbontdsat - a szomszédos ingatlan terUletén
megmaradod szerkezetek aldducoldsaval - lehetségesnek tartom, ahogy
a tébbi szomszed feldli szabdlytalan kerités-tUlépités megszintetését is.

A forgalmiértek elemzés sordn feltételeztem elméletben a raépitések,
tulépitések nélkuli eredeti  épitési telek jovObeni helyredllithatésagat, s
meghatdroztam annak aktudlis becsUlt bekerllési dsszkdltseget, valamint
szamitdsba vettem azt a becsOlt iddt is, amely alatt ez az épitésitelek-
helyredllitas lebonyolithato.

Mindezt pedig azért, hogy ezt a helyredllitasi becsUlt kdltséget levonva a Piaci
bsszehasonlitd ingatlanértékelési modszer szerint épitési telekre szimitott becsult
ertékéebdl meghatdrozhassam a vizsgdlt ingatlan forgalmi értékét jelenlegi
dllapotdban, ugyanis &sszehasonlitd adathalmaz megfeleld szdmban csak
épitési telekre volt gyUjthetd.

A hirdetési 6sszehasonlitdé adatgydjtés sordn a vizsgdlt ingatlan Térdkvész
telepUlésrészi elhelyezkedéséhez képesti, a kerUlet mds részeirdl vett
adatokat az ingatlannet.hu telepulésrészi lakdingatian hirdetési statisztika
alapjdan képzett indexeivel korrigdltam.

Fentiek egyUttes mérlegelésével tettem szakértéi megdllapitdsokat, igy
kialakitva a szakvéleményt.

Ingatlanértékelés a 26/2005 (VIII.11.) PM rendelettel médositott 25/1997
(VIIl.1.) PM rendelet, az EVS 2003, RICS (Red Book), IVS szabdlyzatok
alapjén készult.

Egyeb maodszertani levél alkalmazdsdra nem volt szikseg.

1.3.Elézmények, révid 6sszefoglalé a megbizdsi szerzédés szerint:

Elézmények

A Budapest Foévaros II. Keriileti Onkorméanyzat Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga a 97/2023.(1V.24.)
hatdrozataban ugy dénttt, hogy “a Budapest Févdros IL Keriileti Onkormdnyzat tulajdondt képezd
Budapest I keriilet, belierilet 11820/7 helyrajzi szimi, 1025 Budapest, Vérostorony lejié 7.
“feliilvizsgdlat alatt” cimen nyilvantariott “kivet, beépitetlen teriilet” megnevezésii 1267 m? teriiletd,
osztatlan kozos tulajdonii ingatlanban meglévd 3840/7602 tulajdoni hanyada vonatkozdsiban az
eldterjesziéshen bemutatott ingatlant érintd jogszabdlyi, szabdlyozasi és telek kialakitdsi problémdi miatt
JSelkéri a Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvantartdsi Osztdlyt, hogy igazsagiigyi ingatlanforgalmi
zakértd bevondsdval az ingatlant mérje fel és az onkormanyzat tulajdoni hanyad forgalmi értékét a
Sfelmérés eredményeként allapitsa meg. "(1. sz. melléklet - Budapest Févaros II. Keriileti Onkormdnyzat
Gazdasdgi és Tulajdonosi Bizottsag 97/2023. (IV.24.) hatdrozata).
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2. Leletanyag, relevans dokumentumokbdl részletek

2.1. Megbizdsi szerz6dés mellékleteibdl a miszakilag fontosak

4. melleklet Elektronikusan aldirta
Lechner Nonprofit Kft. - Féid

5. sz. melléklet

Budapest Fovéros Korminyhivatala Foldhivatali Foosztdly
Budapest, XI,, Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes mdsolat

2023.07.06 11:42:51
Helyrjziszim: BUDAPEST ILKER. belteritlet 11820/7

Méretardny: 1 : 1000

Megrendelés szam: 9000/5071/2023

s 1181811

1181771

1oz 10

.
118218

™~
™~
/\\ 2
WLPAGEOS s - TR THRRTE Yyt s o 7
A térképmasolat a kiadést megeloz napig ik az ingatlar itérképi adatbézs dval. A

térképmdsolat méretek levételére nemhasmalhato!

' Bp.ll
e HELYSZINRAJZ Baiterviet
Munkaszém 16/2021 A 11820/7 hrsz2-0 ingatian utcal felmérésérsl

M=1:200

Bp:2021 1116
ochs K
Készitette: Porkétal Tamés
om 2402 binoxhatar
tantal

A napirend uirgyaliisa zért iilést nem igényel!

FL()TERJESZTES
a Budapest Foviros 1L Keriileti On 4
Bizottsaginak 2023. dprilis 24-i rendes ii

Eldterjeszté: Annus Béliné igazpgatd

Gazdasagi Igazgatosag
Targy: Javaslat a Képviselé-testiilet részére a ,, Dontés a Budapest II. kertilet, belteriilet
11820/7 helyrajzi szdamié Vordstoreny lejtd 7. szdm alatli osztallan kozos
tulajdoni ingarlanban fenndlls 38407602 aran)m onkarményzati tulajdonrész
tulaidonostdrsak részére torténd drtékesil
céljabol ” targyn iigyben

Ugyiratszam: XIV/12/2023.
Ugyintézs:

61 a kozos tulajdon

Murédnyi Orsolya
Tisztelt Bizottsag!

A Budapesl II. kerillet, helterulet 1lszuf7 helyrajzl szami 1025 Budapest Viristorony lejté

T izsgalat alatt™ (j lyi & alaman azokndl az ingatlanoknal, ahol még
nem toériént meg a kozponti ] a ci ikus atvétele, ott a tulajdoni
lapon a “feliilvizsg; alatt” megjegyzést kell i) cimen tott ,.kivett

beépitetlen teriilet” megnevezésti 1267 m? teriiletii ingatlan az alabbi tulajdonosok osztatlan
ktizds tulajdondban van

¢  Kurucz Istvin Andris 1044/7602
e Kurucz Miria 1044/7602
e Budapest Féviros 1L Keriileti Onkormanyzat 3840/7602
s Boglutz Istvin 837/7602
*  Koloszir Dénes Mihaly 837/7602 arinyban.
Az & i i il a i ¢ a Magyar Allam 1996-ban - az egyes dllami

tulajdonban lévd vagyontargyak 8nkorminyzatok tulajdonaba adasarol sz6lo 1991. évi XXXIIL
torvény alapjan - az Onkorm4nyzat tulajdoniba adta (Tulajdoni lap — 1. mellékler).

Az ingatlan-nyilvantartasi térkép szerint az ingatlan cgy - cca. 3 3 m x 47,5 m-es (l57 m?) -
nyéllel csatlakozik a Vord lejtd ko i (Hely. — 2. mellékl

Természetben a kdzterillet megks szolgalé nyél utcai végpontjit a szomszédos
11820/9 helyrajzi szamo telek keritésével lezirta, igy jelenleg a 1182017 hrsz-a ingatlan
kdzteriiletrd] tdrténd ése a nyélen nem lehetsé A 11820/8 helyrajzi
szAmu telek 1Amfalgardzsinak felépitményét részben a nyélre épitették. A vizsgalt telket egyéb
iranyokbol lakdingatlanok telkei vezik. Az ingatlan az északi (1182045 helyrajzi szamu) és a
déli (11820/8helyrajzi szamu) ingatlan irdnyabol nincs elkeritve, a tdbbi szomszédos ingatlantdl
keritéssel elhatérolt. (3. meliékiet - Felmérési Helyszinrajz és Utcakép fotd).

A telek beépithetd része téglalap alaki (1110 m2). A teriilet déli irdnyba erds lejtést, a lejtés a
beépithetd, cca. 21 m-es szélességl részen belll kb. 5 m-es (lejtés 23,8%), mig a nyélen
keresztiil mért szintkiilnbség cca. 8 m-es (lejtés 16, 8%) a szintvonalas alaptérkép alapjén

kiépitésre keriilick, azokat a telekre nem kotouék be. A vizsgalt ingatlan beépitetlen. Az
Onkormanyzat a 11820/7 hclyruzl sxﬁmu ingatlanon nincs birtokon belill, az ingatlanra
jelenleg csak az lanck telkein k | lchet bejutni

A tulajdonostarsak kozul dr. Boglutz Istvin és Koloszir Dénes Mihily a 2022. szeptemiber
07. napjan kelt leveliikben uigy nyilatkoztak, hogy a kézs tulajdon megsziintetése érdekében
szandékukban dll megvilian uz Oukorményzatnak  11820/7 helyrajzi sedmii ingatlanban
meglévé tulajdoni égét (Véreli szandék — 4. melléhder)

A 11820/7 helyrajzi szimt ingatlannal a Torokvész it feld] kzvetleniil szomszédos a Budapest
1I. keriilet, belterlilet 11820/5 helyrajzi szdma 1025 Budapest Torékvész lejté 110/B.
felilvizsgdlat alatt” cimen nyilvintartott , kivett lakéhaz, udvar, egyéb épiilet” megnevezést
1091 m? terilletii ingatlan

e Boglutz Istvan 12

*  Koloszir Dénes Mihaly 1/2 ardnyi kézds tulajdondban van
(Tulajdoni lap — 5. meliékiet).

A 11820/7 helyrajzi szami ingatlannal a Virdstorony lejié fel6l kozvetleniil szomszédos a
Budapest 1. kerillet, belteriilet 11820/8 helyrajzi szimu 1025 Budapest Viristorony lejtd 5.
felilvizsgdlat alatt™ cimen nyilvantartott ,kivett lak6haz, udvar, egyéb épillet” megnevezésii
1117 m? teruletti ingatlan
+  Kurucz Istvan Andris
«  Kurucz Mdria
(Tulajdoni lap — 5. mellékle).

dsszesen 545/1091
Ssszesen 546/1091 ardny kvzds tulajdondban van

A KESZ 1. melléklete a trgyi ingatlant Lke-2/SZ-9 jelii épitési Svezetbe sorolja, mely
hegyvidéki kertvirosias lakoteriilet, a felszini becpités 15%, a szintterilleti mutato 0.4 az
épitménymagasség 7,5 m. A terilet B barlangvédelmi zonaban fekszik. (Fadpitész tdjékoztato
levele 2022, oktdber 24. — 6. mellékler).

Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl sz616 253/1997. (XIL. 20.) Korm.

rendelet 1. mellékletének 30. pontjaban foglalt rer knck megfeleld

30. Epitési telek: az a telek,

..a) amely beépitésre szdnt iertleien, épitési Ovezetben fekszik,

b) az épitési szabdlyoknak megfelelGen kialakitort,

¢} a kézterilletnek gépjdarmii-kozlekedésre alkalmas részérdl az adott kozteruletre vonatkozd
Jogszabdlyt elgirdsok szerint, vagy dndllé helyrajzi szdmon titként nyilvantartort magémitrl
gépjdrmiivel kozvetlenil, zoldfeliiet, illetve termdfold sérelme nélkul megkozelitheld, és

dy amelynek a kozterulettel vagy magdmiital kozos hatdrvonala legalibb 3,00 m.”

A 2022. oktéber 24-¢én kelt féépitészi alldspont szerint a targyi telek - a fentieket és az ingatlan-
nyilvéntartdsi alapadaloka( figyelembe véve - épitési telcknck mindsil, az ingatlanon dsszesen
3 db snallé i egység ithatd ki. T i szempontbol hato a
targyi ingatlan értékesitése.

A 2011. évi CXCVI, tdrvény —amely a nemzeti vagyonrél rendelkezik 13. § (1)-(2) bekezdése
&s 14, § (2) bekezdése szerint:
+13. § () Torvényben, valamint @ helyi onkormdnyzat tulajdondban NG nemseti vagyon

16rvényben vagy a helyi onkormdnyzat rendel 1t

(becstilt értékek, pontos nem 4ll rendelkezésiinkre). A vizsgélt telek b n,

fakkal, bokrokkal benétt. A kézteriilcten a viz, csatorna, elek dram és ghz kozmiivel

Jeletti nemzeti vagyon (ulajdonjegdt dtruhdzni - ha torvény kivételt nem tesz - csak
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versenyezielés Wj(lﬂ az asszességdben b ajdniatol tevé részére, a szolgdliatds és

is ériéka igdval lehet.

(2) Nemzeii vagyon if
részére lehet. "

it dtruhdzni f személy vagy dtldthald szervezel

14, § (2) Helyi onkormdnyzat tulajdondban Ivé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az dilamot minden mds jogosultal megeldzd eldvdsdrldsi jog
illeti meg. Ezen jogosulisig az dllamot osztott tulajdon esetén az épidet tulajdonosdnak a
foldre, illetve a fold tulajdenosdanak az épiletre fenndllé elGvdsdridsi joget megelézden illeti
meg. "

A Polgari Torvénykdnyvrol szolo 2013. évi V. térvény (Ptk.) 5:81. § [Elovasarldsi, elobérleti
és elshaszonbérleti jog] szahélyal az alabbiak:

DA e i inyadéra « tabbi tulajde
szemben eldvdsdrldsi, eldbérleti és elShaszonbérleti jog illeti meg.

irsat harmadik személiyel

I k ilvdntartdason kivili

(2) Ha az elads szdmdra nyilvdnvald, hogy az i
résztulajdonosai is vannak, részérdl az ajanlat koziésének kore!ezei!yzge azokkal szemben is az
a]tufunos szabn[yak szerint dll fenn. 1) fan-ny tason kividi lajdc k esetén a
kizlési k isibol folyd joghovetk inyek 5k azzal ajogot
szerzével szemben, aki a szerzédés megkotésénél johiszemien jart el.

) el

nem

(3) A tulajdonostirsak az L.’uva\drlaw IGbérleti vagy eld bérleti Joga.r az erm-’eu
lajdoni hdnyadra jdoni hanyaduk ardnycdb korolhatjdk. Ha kozotik 2
nem jin létre, de vnn olyan .rula_;danus{ars aki - akar mésik tulajdonostdrssal kbzosen - az
érintett tedajde az iévd teszi, az eldvdsdrldsi, eldbérleti vagy

elGhaszonbérleti jog egyediil &t vagy Oket illeti meg. Ha tobb ilyen - egyedil felléps -

miaja'anmlnirs van, kozilik a !ufq/dorms vdlaszt; az eldvdsdrldsi, eldbérieti vagy
7 érleti jog a vil laje trsat illeti meg

(4) A kiilon j bélyban biztositott eldvdsdridsi jog megeldii a tulajd

alapjdn megitietd eldvisdridsi jogot.”

e tirvény

- Az Onkorményzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jog gyakorldsérsl, tovibba
az Gnkormanyzat tulajdondban 1évé lakisok és helyiségek elidegenitésének szabalyairdl,
bérbeadasanak feltételeirdl sz6lo 34/2004.(X.13. ) onk i rendelet (tovibbiakban:
Vagyonrendelet) 17. § (3) bekezdése alapjén jog: y eltéréen nem rendelkezik
a mindenkor hatélyos kozponti koltségvetésl szol6 torvényben meghatdrozott (25 millis
forint) énékhatért elérd vagyontdrgy elidegenitése, hasznalatba, illetoleg bérbeadésa, tovabba
mas modon t6riéné hasznositasa nyilvanos (indokolt esetben z4rtkorit) versenyeztctés itjan, a
Icgjobb ajdnlatot tevé részére torténik.

A Vagy let 21. § (1)t szerint az ingatlan vételdrdt a helyben szokdsos forgalmi

énék figyelemb lével  kell hatdrozni. A helyben szokédsos forgalmi érick
allapitisdhoz i 1 kértét kell igénybe venni.

A Vag; delet 4. § (1) bekezdésc alapjan a Hivatal két ingatlan értékbecslési szakvélemenyt

készittetett a 11820/7 helyrajzi szdmu ingatlan 6nkorminyzati tulajdond része forgalmi
ériékének meghatdrozasara.

A Bering Studio Kft. dltal készitett 2022. november 11. napjan kelt ingatlan értékbecslés
szerint az ingatlan 3840/7602-ed tulajdoni hdnyadanak forgalmi értéke netté 108.000.000-
Ft+ AFA, brutté 137.160.000-Ft, azaz egyszizh inchétmillié-egyszizhatvanezer forint
(Ertékbecstés — 7. melléklet).

Az Immowell 2002 Kft. altal készitett 2022. movember 14. napjin kelt ingatlan

értékbecslés szerint az ingatlan 3840/7602-¢d tulajdoni hinyadanak forgalmi értéke netts

99.800.000-Ft + AFA, brutté 126,746.000-Ft, azaz szizhuszonhatmillio-
btszA: forint (E‘r 6kb 65 — 7. melléklet).

A Gazdasagi & Tulajdonosi Bizottsag a 339/2022.(X1.21) hatdrozataban javasolta a Képvisclo-
testiiletnek, hogy ,.a Budapest Fivdros I1. Keriileti Onkurmnnyzat a Budapest II. keriilet,

belteriilet 11820/7 helyrajzi szému 1025 Budapest Vordstorony 18]10 7., felitlvizsgdlat alatt”
cimen nyilve ,, kivett beépitetlen teriilet” meg sif 1267 m teriiletsi, osztatlan kozos
tulajdonti mg/zthmbun meglévs 384077602 tulajdoni hdnyadit az lan kozds tulajde

megsziintetése céljabol a Budapest II kerillet, bellemlet 11820/7 helyrajzi szdmiz 1025
Budapest Virostorony lejté 7. szdm alatti i jd irsai kozitt kird

zdrthori versenytdrgyaldson értékesitse, a versenytirgyalds induld drdt értékbecsls dltal
megdllapitot! forgalmi érték alapjdn 108.000.000-Ft + a mindenkori Afa, azaz brutté
137.160. 000—Fl nsszegben, a pa!yazan alapdyul a bruttd induld dr 10%-dban hatdrozza meg.

A Gazdasdgi és Tul Ita a Képviseld- iletnek, hogy eved:
versenyidrgyalds esetén hatalmazza fel a Po/garme:ter{ a varsenymrgyala.r nyertesével
kitendd ingatlan addsvételi 5dés és ak 6do k aldirdsdra.

A Bizottsdg a Polgdrmester és a Jegyzd dijdn felkerl dr. Todk Gabriella osztdlyvezeldt, hogy a
sziikséges intézkedéseket tegye meg.” (GTB hatdrozar - 8. melléklet)

Budapest Févaros Kormanyhlvatala Fuldhlvatall Féosztalya a dr. Boglutz Istvén beadvanydra
indult telekalakitasi ban a 2023. januar 17. napjan kelt 80017/2/2023
iktatoszami halarozztaban engedelyezte 22022. december 12-én zaradékolt T-102844M szama
véltozsi vazrajz alapjan a 11820/5 és a 11820/7 helyrajzi szamu ingatlanok telekegyesitését
(80017/2/2023 foldhivatali hatdrozat és T-102844M Vdltozdsi Vdzrajz - 9. melléklet).

Dr. Boglutz Istvén é Koloszar Dénes Mihaly tulajdonostarsak 2023. januir 20-an kelt
leveliikben ismételten bejelentették az Onkorméanyzati tulajdoni illetdségre vésarldsi
szandékukat azzal, hogy kérik a Féépitész allasfoglalasinak feliilvizsgalatét arra vonatkozdan,
hogy a nevezett telek épitési teleknek midsiil-e, ¢s az dllasfoglalds fliggvényében keérik az
értékbecslések modositasat, tovabba kérik a Foépitész uj dlldsfoglalését arra vonatkozoan, hogy
a 11820/5 és a 11820/7 helyrajzi szami ingatlanok egyesitése esetén a 11820/5 helyrajzi szamu
ingatlan beépithetésége milyen mértékben javulna, tovabbé kérik annak megéllapitdsat, hogy
a nem dpitési teleknek mindstilé dnkorményzati tulajdonban 1évd ingatlan értékesitése is Afa
koérbe tartozna-e (Vételi szandéknyilatkozat és kérelem 2023.01.20. - 10. mellékiet).

A tulajdonostérsak &llaspontja szerint az ingatlan zérvanyteleknek mindsiil, a teleknyél a
szomszédos Kettd épiilet 4ltal beépitett, a VOrdstorony utca feldl atlagosan 5 m magas
egybefiiggt épitményekkel elzart, az akadalyokat képezd épilletrészek elbontdsa ardnytalan id6

é koltséget jel és telj 1 céltalan volna, a teleknyél meredeksége a
helyszini geodéziai felmérés szerint 28,5%.

Ismételten megkerestilk a Foépitészt, és kértlik a nyilatkozatat arrél, hogy tekintettel a
tulajdonostdrsak 4ltal benyijtott kérelemre, a kordbbi f8épitészi dllasfoglalasban foglaltakat
fenntartja-e. A Fé€pitész kordbbi allasfoglaldsat a 2023. februar 15-¢én kelt tdjékoztatasiban
annyiban médositotta, hogy ,, miszerint az azéta beérkezett dlldsfogialdsi kérelemben és XIV-
12-5/2023 hivatkozdsi szdmii levelében mellékels részl  feltdrt, atelek kozelitherdségeét
bemutato anomdlidk, oly mértékben korldrozzdk a telek kozteritletrdl torténd feltdrdsdt, hogy
nem lehet telfes értékii épitdsi telekkent kezelni a 1argyi ingatlant. A teleknyiilvdny beépitése és
annak meredeksége is ellehetetlenili a Vordstorony lejié feldli telekfeltdrdst.

Antennyiben az ingatlan-nyilvantarids szerinti nyél ,elbirtokolt” teriletnek tekinthetd abban
az esetben a nyél nélkiili telek test — kozteriileti kapesolat nélkili — in. . zdrvanytelek”-nek is
tekinthetd.

A fentiekben rogzitettek értelmében kijelenthetd, ho. oldr 1 nem minGsil ¢
telekinek. " (Féépitész tdjékoztatd levele 2023. februar 15. — 11. mellékiet).

nitsi

Tekintettel a foépitészi allasfoglalasokban foglaltakra, a Gazdasagi Igazgatésag Koltséguetési
és Szamviteli Osztalya allasfoglalasat kértuk arrol, hogy az Onkorményzat 11820/7 helyrajzi
szamt ingatlanban fennalld tulajdoni hanyada értékesitése AFA kételes-e, a vételarat terheli-e
AFA. Kérdéstinkkel a SALDO Pénziigyi Tandcsadét itottak minket, a dcsadd
szakértd dllasfoglalasa szerint ,,a kiildott leivds és a faépitészi vélemény alapidn az adds-
vétel targydul szolgdld ingatlan nem lehet épitési telek, azon okbol kifolydlag, hogy a
kozteriiletrd] megkozeliteni nem lehetséges, gy nem felel meg az Afa tv. 259. § 7. pontja szerinti
épitési definiciénak” (SALDO Pénziigyi Tandcsadd tdjék 5 levele — 12. melléklet).

Az ut6bb ismertté vAlt korilményekre tekintettel felkértitk az értékbecslket, hogy kordbbi
értékbecslésitket vizsgaljak felul a 2023. februdr 15-én kelt fdépitészi levélben foglaltak
alapjan.

Ifj. dr. Boglutz Istvin és Koloszdr Dénes Mihaly a 2021. oktober 12. napjén kelt ingatlan
addsvételi szerz6dés alapjan a 1182077 helyrajzi szami ingatlan dsszesen 1674/7602 tulajdoni
illetGségét egymds kdzt egyenld ardnyban vésdroltak meg a tulajdonrész akkori tulajdonosaitél
a koleséndsen megallapitott 40.000.000-Ft vételaron. A Gazdasigi és Tulajdonosi Bizottsig
428/2021.(X1.29.) hatérozatdban déntott arrél, hogy az Onkorméanyzat az ingatlan targyaban
nem él a torvény altal fennall6 el6vasatlasi jogaval (GTB hatdrozat — 13, melléklet).

A Bering Studio Kft. altal készitett 2023. aprilis 14, napjin kelt ingatlan értékbecslés
szerint a 11820/7 helyrajzi szim ingatlan 3840/7602-ed tulajdoni hinyadsinak forgalmi
értéke netté 92.000.000-Ft, azaz netté kilencvenkétmillio forint (Ertékbecslés— 14,
melléklet). Az értékbecsl a szakvéleményében figyelembe vette, hogy a vizsglat idején a telek
természetbeni megkdzelitése a nyélen keresztiil nem biztositott (az a kozteriilettél elkeritett és
részben beépitett), azonban annak elbirtoklasit kézhiteles nyilvantartds (foldhivatal) nem
igazolja, a nyél a vizsgélat idején a vizsgalt telek része.

Az Immowell 2002 Kft. altal készitett 2023, dprilis 6. napjén kelt ingatlan értékbecslés
szerint a 11820/7 helyrajzi szami ingatlan 3840/7602-ed tulajdoni hdnyaddnak forgalmi
értéke nettd 87.400.000-Ft, azaz netté nyolevanhétmillio-négyszizezer forint. Az
értékbecsld szakember szerint a korlatozott megkozelithetoség és a nyél meredeksége miatt a
2023. februar 15-én kelt foépitészi tajékoztatd alapjdn az ingatlan jelen éllapotdban nem
mindsiil épitési teleknek. A telek hatékony hasznositasa a szomszédos 11820/5 helyrajzi szamu
ingatlannal t6rténd 8sszevonasaval valosithaté meg (Ertékbecslés — 14, melléklet).

A Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdése szerint a tulajdonosi jogokat nettd tvenmillio forint
értékhatarig az Onkormanyzat Gazdasigi ¢s Tulajd i Bizottsaga, nettd dtvenmillié forint felett
az Onkorméanyzat Képviscl6-lestiilete gyakorolja. A Bizottsdg az dnkormdnyzat Szervezeti és
Mitktidési Szabalyzatardl sz016 13/1992. (VIL 01.) Budapest Fovdros 11, kertleti Onkormdnyzat
Képvisels-testilletének dnkormanyzati rendelete 52. § (5) bekezdés b) pontja, 11, meli¢klete 1.4,
pontja és 1.4.4. alpontja alapjin véleménye joga van,

A hatdrozat elfogaddasdhoz egyszeril (obbségii szavazari ardny szikséges.

Hatdrozati javaslatok

gi ¢s Tulajdonosi Bizottsag ugy dént, hopy a 339/2022. (X1.21.) hatdrozatat hatdlyon
kiviil helyezi.

A Bizousag a Polgdrmester és a Jegyzd Otjan felkéri Annus Bélanét, a Gazdasigi lgazgatosig
igazgatajdl, hogy a szilkséges intézkedéseket tegye meg.

Felelés: Polgdrmester
Hatdrid6: 2023, dprilis 24,

2./

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag javasolja a Képviseld-testilletnek, hogy Budapest Féviros
1L Kerilleti Onkorminyzat a Budapest I1. keriilet, belteriilet 11820/7 helyrajzi szama 1025
Budapest Vorostorony lejté 7. ,feliilvizsghlat alatt” (,[mcn nyl]vmn.aﬂml wkivett beépitetlen
terlilet” megnevezési 1267 m? h,ru]em tatlan kézo; meglévd 3840/7602
tulajdoni hanyada vonatkozdsdban a 11820/7 helyrajzi szamu ingatlanban meglévé 3840/7602
tulajdoni hdnyadat az osztatlan kiziés tulajdon megsziintetése céljibol a Budapest 11 kerillet,
beltertilet 11820/7 helyrajzi szdma 1025 Budapest Vorostorony lejtd 7. szdm alatti ingatlan
tulajdonostirsai  kizott meghirdetett  zArtkorii  versenytdrgyalason CrtCkesitse, a
versenytirgyalis indulé drdt értékbecslé altal mcgnllaphu(t I'mg ml k alapjin
92.000.000-Ft + 27% Afa, azaz brutté 116.840.000-F¢ gl ly lapdijat a
brutté induld dr 10%-iban hatirozza meg.

A Gazdasigi ¢s Tulajdonosi Bizotisig j lia a Képviseld: k, hogy ercdményes
versenytirgyalds esetén | fel a Polg 1 a versenytargyalas nyertesével
megkdtendd ingatlan addsvételi szerz6dés s a kapesol6dd dokumentumok aldirdsara.

A Bizottsdg a I’ulbhrrm.slk.r és a Jegyz0 Utjan felkéri Annus Bélanét, a Gazdasigi lgazgm(m‘ig

gazgatojt, hogy a szilkséges intézkedéseket tegye meg.
Felelos: Polgdrmester
Hatéridé: Soron kovetkezd KépviselO-testilet tilése

Budapest, 2023, aprilis 17,

Orsi
polgdrmester meglzilﬂmbm mljﬁrva
4 /
Annus Béliné
Gazdasigi 1pazgatosig igazgaté

Epit&ipari MUszaki lgazsdgUgyi Szakérté 6

el: 06 70 703 45 45

E-mail: vargalaszliodr@t-online.hu
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Dr. Varga L&szlé

Epit&ipari MUszaki IgazségUgyi Szakértd
Epitészet — Ingatlanértékelés - Epitéstechnoldgia — EpUletenergetika — Sz. 281689
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Budapest Il, kerllet! Polgsrmester| Hivatal
Epitett Kérnyezotért Felelds Igazgatossg
Teleplilésrendezds! Osztaly

Telefon: 346-5449

telepulesrendezes@masodikkerulet,hu

Dr. Took Gabriella IkL szdm; XX1V/322-3/2022

Oszidlyvezetl Hiv, szdm: -

Gazdasagi Igazgatosig Opyintdézi; Szabd Péter Csaba

Vagyonhasznositisi ¢s Ingatlan- Térgy: TAjéh ds a 1025 Bud v y

nyilvantartasi Osztaly lejtd 7. szam alatti (hwsz: 11820/7) ingatlan
Ilehetbségeivel kapesolatban.

Helyben

Tisetelt Osztdlyvezetd Asszony!

A 2022, oktéber 20-4n kelt levelében megfogalmazott kérdéseivel kapesolatban, az
aldbbiakrol thjékoztatom,

A targyi ingatlannal kupcnolulas hnmlym hulyl elbivasokat Budapest Févdros 11, Kerlleti

Onkorminyzat Ky Févdros I keruleténck i-pln‘yl
Szabdlyzatdrdl umlé 25/2019 (XI ‘27) ik i t delete (a tovi ban: KESZ) és
mellékletei, rdl szold 45/2017.(X11.20.) dnkormanyzati

rendelete (a tuvﬁbhwkbun. TKR) és annak szakmai megalapozisa érdekében készilt
Wéskepi arculat kézikdnyve tartalmazza. A KESZ 1, § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, o KISSZ hatdlya ald tartozd tevilleten a lulupmésképi kdvuchndnymkel a TKR
szabdlyozza, melyeket a KESZ-szel egy(tt koll alkalmazni,

[A hivatkozott jogszabilyok — tdbbek kazbtt — clérhetdek a 11 kertilet hivatalos oldaldn, az
aldbbi linken: hupg/netjogtarhu/rendelet-kereso/py orsZeouncil=ii-kerulet,
Iletve az aldbbi helyen is megtekinthetdk: www,masodikkerulethn » Kézérdek(l » Hivatal »
Szabilyzatok » Telepuléskép / KESZ]

A KESZ 1, melléklete (Szabilyozdsi terv 17, szelvény) a targyi ingatlant Lke-2/87.-9 jelts
épltési bvezetbe sorolja, Az ingatlanra vonatkozé dltalinos eléirdsokrol a KESZ 92-94.§-a, a
szletes clbirasokrol a KESZ 98.§ (1)-(2) bekezdése rendelkezik, Az épitési Gvezel
paramétereit u tijékoztato levél 1, melléklete tartalmazza,

Az orsziigos telepitlésrendezési és Lpllésl kﬂverelménycklbl 52016 253/!997 (X1, 20,) Korm,
rendelet 1. mellékletének 30, p foglalt r

30. Iipitési telek: wz o telek,

) amely beépitdsre szdnt terileten, épirési Ovezetben fekszik,

b) az épitési ‘szubdlyokmlk mu;,fclelr‘isn kluluklmn

¢) a kdzteruleiek gépjdr /i részérdl az adott kozteriletre vonatkozd
Jogszabalyl elbirdsok szerint, vagy (mdlm helyrajzi szdmon dtként nyilvdatartott magdniitral
gépjdrmiivel kozvetlenul, zoldfelilet, illetve rermdfold sérelme nélkil llwgkt)z:ﬂrhzlﬁ' és

d) amelynek a kizterilettel vagy magdniitral kozds hatdrvonala legaldbb 3,00 m.

A fenticket figyelembe véve a tirgyi telek, az ingatl Y st
véve alldspontunk szerint épitési teleknek minbdstl,

figyelembe

A levelében emlitett folyamat eredménye, — miszerint felderités alatt van, hogy a tér, eyl
ingatlant  kérilvevé mugdningatlanok kozOl melyck haszndljdk az Onkormanyzut
laj ban 4116 1 lunt — befolydsolhatjn fenti ényallast,

A KISZ 58.§ (9) bekezdé delkezései értelmét

W (9) N s telek bena tele dett beépitési mértékén nil a telek de
Icguagyobb terepszint alatti bzépl/éu mérlékét és al lL’I('k dllalannv- és parknldwl szintternleri
mutatéjdt, tovabbd a telek eldirt Iegkl.sebb is a tertiletével
csokkentett telekterilethez kell viszonyitani.”

Az épitési i ep; a KESZ
57§ %) ab) i} foglalt de! ulnpjén \6m‘.mk Ennck megfelelden,
allaspontunk szerint a targyi i 3 db 6ndlld i egység ki.
Telep d i bol haté a tdrgyi ingatlan énékesitése.

T4 an a Bud Foévaros K

Féldhivatali l(‘uoszmly 800402/3/2022 Ugyxmxsmmu, 2022, l0 19-én kelt hut(xrozalrbl mely
,wnem engedélyezi™ a 2022. szeptember 19-én zaradékolt T-102844. szami valtozasi vazrajz
alapjén tervezett lclckcsopon ujruoumsdt — mivel az nem felel meg az épitési szabdlyoknak
ésa 52616 i rendelet

dék s mitszaki dok

amely nem jogforras,

Jelen taj as épittetdi
benytjtasa nélkil késziilt, olyan szakmai
igy arra hivatkozva ddntés nem hozhatd, azzal nem mdokolhntb

Kérem tdj szives
Budapest, 2022. okt6ber 24,
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Budapest Il. kerlleti Polgdrmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
Epitett Kdrnyezetért Felelds Igazgatosag

Telepllésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerutet.hu

Dr. Took Gabriclla TK1, sz4m: XXI1V/44-5/2023

Osztdlyvezetd Hiv, szdm; XIV-12-5/2023 és XIV-12-6/2023
Gazdasigi Igazpatosig Ulgyint abo Péter Csaba/Erdei Gyula
Vagyonhasznositdsi és Ingatlan- Targy; T a 1025 | Vird
nyilvantartasi Osztdly lejtd 7. szam alatti (hrsz: 11820/7) ingatlannal

Helyben kapesolatban,

Tisztelt Osztdlyvezetd Asszony!

A 2023, februar 7-én és februdr 13-an kelt t el kérdéseivel
L latban, az alabbiakrél tijék

Az alkalmazott szakmai gyakorlat alapjdn, az orszdgos telepulésrendezési és épitési
kovetelményekrdl sz616 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet szerinti  épitést telek™ - fogalom o
telket jellemzi, nem pediy a telken Brténd épiilet-elhelyezést,

/\“éipmllunk szerint is cgénclmﬂ hogy a targyi (: ko265 tulajdonban 1évd, ingatl

[ tds szerint nyd les) telken torténd Ondllo (smmwﬂdm u,llu.kl()l
ﬂlbgcllcn) éplilet-elhelyezés a gyukorlmbnn szdmos miiszaki problémdt vet fel. Ebbol adédéan
azis egyérielmi, hogy a térgyi telek a szomszédos, lényegében a 11820/5 hrsz-( telek szdméra
jelent igénybe vehetd beépitési wbbletet cgy telek-cpyesitést kdvetden.

Alldspontunk szerint, a tdrgyi telek tulajdoni hanyad szerint kalkulalt tertileti mérészamai nem
jelolik ki a targyi telektesten beliili tertiletek I'mluu hclyél és alakjdt. Azaz a ,nyél” fizikailag

¢s mértanilag mcglmmmmu lcrululc is és a (beépi P bol) , figyelembe
vehetd telek let™ is a tulajd dok szerint oszlik meg,
A 2022 lO 24-Ln kelt, XX1V/322-3/2022 i ama f3 ', észi allasfoglaltak

int az azdta beérk llasfoglaldsi kérclemben és XIV-12- 5/2023

hivatk i szAma feltdrt a telek mepkdzelithetdségét
bemutaté anomdlidk, oly mértékben korlatozzdk a telek kbzlcrulurél ldnénb ﬁ.lmmm hogy
nem lehet teljes érték( épiléu telekként kezelni a térgyi i i}

¢és annak meredeksége is ellehetetleniti a Vordstorony lejtd feldli lclckﬂ,lmrhl

leveléh Nekelt részl

n oz ingatlan-nyilvantards szevinti ny¢l elbi ckinthetd abban
M_uclbu\ any¢l nélkili telek test - kdzieriileti kapesolat nélkGli - tn, 24 vinytelek™-nek is
tekinthetd,

A fentickben rivgzitetiek értelmében kijelenthetd, hogy a trgyi fold
teleknek,

nem mindsil Epitési

Tajékoztatom, hogy dr. Bnglul/ lslvén Ls Kolnsmr Dénes Mihdly tulajdonostdrsak 2023,
februdr 1-én kelt fo¢, i | kereste meg Hivatalunkat (1. Melléklet).
Jelen k 2. N‘ lickletében csatolt tibl foglaltuk dssze, hogy dlldspontunk szerint
hogyan véltozik a 11820/7 és 11820/5 hrsz- mgullunok jelenlegi- és egyesitést kovetd
beépithetdsége.

Az &pitési Svezet paramctere)l a tgjékoztatd levél 3. Melléklete tartalmazza.
Telepul d P
Budapest, 2023. februdr 15.

b6] timogathats a targyi ingatlan értékesitése.

M:lléklet
melléklet; dr. Boglulz Istvén €s Koloszdr Déncs Mihaly tulajdonostirsak 2023. februsr 1-¢n kelt
fhépiiszi allasfoglaldsi kérelme - masolat
2. melléidler: A 1182017 € 11820/5 hrsz-0 ingatlanck jelenlexi- €5 egyesitést kbvetben bedpltsetbségénck
jellemzt valtozdsa
3. melléidler: Az Lie-2/SZ-5 Jolis épltési Bvezot paramétutei [a KIESZ 2. melléklet 6b. 1ablazar alapjén)

L. mclléklet

T
udzpent 1
Tewmnrer T

yata Ty Feapites i Alistog alis Kérts
as FBOpEsy O résadirn

Tisatelt Fdepitéss Ory
Mulivatt i Bopiutz Istvin és Kolosedr Dnes Mihdly a jelon kérctmimkkel
kérjlk, hogy [6¢pilesziallasioglatast

selveskedien riszinkre kiadni 1 természetbon a Budipest 11 Kerdliot Vrgstoroay Ios 7. s26m alaiti
(hrsa 1182047) aldbhi

szlveskedjen megillapitani, hogy az ingatlant a kogterilottel jogitag Sss2okdld, toldhivatali
terképen szercpld teleknyé! a valdsdghan —~ a karterilet felSlte ljes szélassépében,
belsd seakasidn réstlegesen - bedpiten, iy jelenleg a wiek pépjdsmivel és gyalogosan i
megkazelitheictlen,

2. A kérelmiinkhisz esatoll geadésiat felmérés alapfin hourivetdleg tany szazalékhan leptis »
ttkdpen stercpld, jori értelemban vett teleknyél
3 Amennyiben 3 teleknylen Jeteniag, icnnﬂlln plile k midon elb
i a elentegi hata learie-e W) pépkocsi behajtd rimpa
épitése, vagy 0z belelitkbme ar OTEK és a J:FSL altal meghatérazott imaximum 15% ménékd
lejtest engedd rendelkezéseibe
4. Amenayiben a felenlegi terepszint lefiése meghaladjs a 15% méridker, hosrdvetSleg mekkora
tegnapyobb magassigd vimlal épilése volna s20kségas 3 15%-0s rampa kialokitasdhar,
5. Mckkora a jog értelemben 1étezd teleknyel leghkisebb siélessépe, azaz milyen széles a nyel
legkeskenyetb stakasza,
6. A fentiek szerinti rémpa jopsserden Kialakithatd volna-c Ogy, hogy at nem Glkdene az QTTK 6.
szintd melléidete 3. dbrdlin szeceplt legkisebb szélessdgark, azat az Osseosen 3,5 méter
Gtpilya) 1 Lamlalab ey 2
A manmm 3,9 miter s LS 3 kerdkrordk Kialokitdsdra,
A ttesen figyelembe véve a n t Ingatlan a 253/1997. 20} Korin.
rendelet [OTEK) 1. 52, meilé 30. pont ¢} bek Jetenieg és
épitest teleknek minésil-e.
8. Fenlicket egylittesen figyslembe wive a uLthell ingatlana 25:/19‘.77 {31, 20. ! Knrm rendelet
(O1FK) 1. 52, é 30. pont ¢} beks
esctiuges elbontatatisit kivetden Leny e e s o n épités teleknek minsiioe-c.
9. Fenicket endelel

{OTEK] 1. 52 melh 0. pont nl‘ i
asetleres elbontatatisit kavetden a KESZ értelméhien a telekrs ceyébhent irdnyadis épitdsh
mutatak seecintl lakéhiz & ahhor tartors teremgarazs felépitéséce irinyulé épitesi
cngedély a Fovarosi Kermadnyhivatal elstt kéralmazhetbee,

Ketrem, hopy 8ildsioglalisdt az aldbbi e-mail cimenre sziveskeden megkildeni részemie,
relt Budapest, 2023.02 01

Stives eljirdsat eldre is kasednve maradunk tiszicletiel

Meliékelve:

i
dr. Boglutz s dv e s.ujl»snr Oénes Mihdly
Goodazial felmérés

Tutairtonod dreol
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2. melléklet
A 11820/7 és 1182075 hrsz-0 ingatlanok jelenlegi- és egyesitést kévetden beépithet énck
Jjellemzé valtozasa

11820/5 hrsz.-a ingatlan | 11820/7 hrsz.-it ingatlan

(Lorvkyész lejté 110/B.) (Onk. résztutajdon)
:SET]:;;I‘Z:“M(MMB szerint 1117 m? 1267 m?
Nyél : e 157,58 m?

1820/7 és 11820/5 hrsz-G ingatlanok jelenlegi- beépithetésége

1267 m*-157,5 m?=

Iipitési dvezet paramétereit
11095 m?

figyelembe vehetd terlilet
Lke-2/S7.-9 jelii épitési
vezetben a beépltési mértéke 1117x0,15~ 167,55 m?* 1109,5%0,15= 166,4 m*
(terepszint felett: 15%) -

Lke-2/82.-9 jelli épitési
dvezetben az dltalanos

1117 m?

- 2 - 2
szinttertleti mutatd szerinti HA7x0,4= 446, m HERROAnm
teriilet (SZTMa = 0,4) E— S —

11820/7 és 11820/5 hrsz-a ing K eg) kivetd- hetdsé
Ingatlan-nyilvéntartas szerint o : 2384 m?

| telek terlilet §sszevonas utan i -
2384-157,5+2226,5

f*P“éls' "‘V:Z"‘}l]"‘g‘:"e‘ﬁrf“ - 2226,5-1500-726,5, tovahbi 726,5/2=363,25
igyelombe vehetd tertilct (') 363,25+1500=1863,25 m?

Lke-2/8 Jclﬁ épitési 1863,25x0,15= 279.49 m?
Bvezetben a beépitési mértéke Gvekmény telekegyes i en =
(terepszint felett: 15%) T 279,49 u.z,«-m,w m’1 o
e 2L sl 101 26n00- 7153wt

v o] (Nvekmény ckegyesitést kitveten =
szinttertileti mutat6 szerinti 745,3-446,8-298,5 m?
tertilet (SZTMAa=04) - — s SO -

U A nyél terlete, a kérelmezok, dr. Boglutz stvan és Koloszar Dénes Mihily tulajdonostérsak 2023,01.20.
napjin kelt levele alapjdn

3. melléklet
A targyi ingatlannal kapesolatos ha

lyos helyi cloirdsohat Budapest Foviiros 11, Kertilet
Onkormanyzat — Képviselo-testilletének — Budapest  Fovaros 1. herileténck
Scahdlyzatdarol s2000 2872019.(X1.27.) dnkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: K1ES
mellékletei, valamint « telepuléskép védelmérdl szol 452017.(X11.20.) Onkorm
rendelete (a tovabbinkban: TKR) ¢ an isa érdekében
telepiilésképi an yve tartalmuzza. A KIESZ 1. § (4) bekezdés rendelke

értelmében, a KESZ ha 1070 terlileten o telepilésképi kivetelményeket a TKR
szabalyozza, melycket a KESZ-szel cgyiitt kell alkaimazni
[A hivatkozott jogszabilyok — tohbek kivzdit ~ elérhetdek a 11, kerillet hivatalos oldalin, uz
aldbbi linken: hupsZnetjogtorh/rendetot hereso/avorsYcouncil_ii-kerulet. ]

1)a
okrol a KESZ 98.8§ (1)42) bekezdése rendelkezik.
A KESZ 58.§ (9) bekezdés rendelkezései éntelmében: |, (9) Nyilvinyos telek esctében a telek
megengedett beépitési mértékén tal a telek megengedett legnugyobh terepszint alaiti beépitési
mértékét és a telek altaldnos- és parkoldsi szintterileti mutatdjal, tovabba a telek elidirt
legkisebl  zoldfelilletét ix  u teleknytilvany terilletével  csokkentert  telekterilethez  kell
viszonvitani,”

Az 1ke-2/S7- 0]clu ;pllul Ovezet paraméterei [u KESZ, 2. meliéklet 6b. mhhunl ul.lpjdn]
3 maibar
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Miké Sandor ingatlanforgalmi értékelésébdl
részek

3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése
A vizsgalt ing; p 1. ker ének hegyvldékl részén helyezkedik el,
kozel a Kapy ut Vi y utca k d A vizsgalt telek a Torokvész
1t és Vorostorony lejtd kozotti teriileten talilhaté. A kozvetlen kdmyezetében
csaladi hamk illetve knsebb kereskedelmi egységek talalhatok. A  teriilet
kozlekedési és infrastruk bol atlagos. Az mgatlan a Margit krt.
bol to lekedési s2zel elorhets. Gépkocsival a Margit krt. fell
Blmbé it - Torokvész Gt - Vorostorony lejté |r.§nyébél kozelitheté meg. Az
aszfaltozott tton van parkolasi lehet6ség, a parkolas nem fizetés. Az ingatlan
kirnyezetében épiilt meg a I1. keriilet egyik hegyvidéki kereskedelmi kizpontja.

3.2.Ingatlan Asmeﬂeténe
A vizsgélt ingatlan a tas szerint a Vo y lejtd 7. szam alatti kivett
beépitetlen teriilet. A vnzsgéll gatlan jelenleg lan kozos tulajdonban van.
Az ingatlan teriilete erdsen lejtés a Vordstorony lejts felé. Az ingatlan egy nyeles
telek, mely nem lett beépitve. Koriilotte minden telek mér beép
Févaros II. Kerileti Onkﬂrményul Képvisel6-testiileténck 2}1/2019 (XL 27)
snkorményzati rendelete Budapest Fovaros I1. keriletének Epitési Szabalyzatarél
alapjdn a teriilet Lke-2/SZ-9 &vczclbe (artomk melynel a beépl(é-n legnagyobb
mértéke 15% ¢és a szintteriileti ja 04. ag 7,5
méter, A telken jelenleg egy teraszosan klalakilou teriileten gycp és gyumolcs(ak
1alh k. A telek s keritéssel van elkeritve a szomszédoktol. A telek
kdzterilleti kapcsolata a Vordstorony lejtével egy tamfallal le van zarva. A nyél
részen a 11820/8 Hrsz.-a ingatlanra épult épulet ﬂxlég és [og]al)a a nyél egy részél

A nyél 157,5 négy > mely az ing 1 nem
szamit bele. A korlatoz Bk lith g s a nyél meredeksége miatt a 2023,
februar 15.-én kelt Féép alap]én az ingatlan jelen allapotat nem
mindsiil épitési teleknek. A tclek haték dos i 1

(Hrsz:11520/5) torténd bsszevunasaval valosithaté meg Ebben az esetben
azonban a kialakulé telek 1500 négyzetméter feletti részére csak 50%-os
L 1lehet a t

3.3. Az ingatlan nyilvéantartasi adatai:

4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakérts elvégezte az ingatlan piaci dsszehasonlitison alapul6 értékelését. Az
értékelés soran a hasonld adottsagi és funkciéja ingatlanok elhelyezkedési, fizikai
allapot szerinti, jogi jellemzéiben mutatkoz6 kiilonbséget vizsgalta, természetesen
figyelembe véve az adds- vételek idSpontjat.

A szakértd a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényezékre.

41.

A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatésagdaval dsszefiiggs kockazata.
A vizsgalt ingatlanok 4raiban meglévs alku tartalékokra.

A vizsgélt ingatlanok eltéré kozmiivesitettségére és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

A vizsgalt ingatlanok jogi helyzetére.

Piaci dsszehasonlitas telek ingatlan

A mellékletben levezetett, a kérnyékre jellemzé fajlagos ingatlanarat, a kindlati
arak artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt ingatlan sajatossdgait
figyelembe véve szdmitott egységarat (155 940,- Ft/ m?), a vizsgalt ingatlan nyéllel
cstkkentett alapteriiletével (1267-157,5=1109,5 m?) és az Snkorményzati tulajdoni
hanyaddal (3840/7602) szorozva kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt netté piaci
érteket.

155 940,- Ft/ m2 * 1109,5 m? * (3840/7602) = 87 395 324,- Ft.

Vizsgalt ingatlan becsiilt nett6 4ra kerekitve: 87 400 000,- Ft.

4.2. Frtékelés osszefoglalisa

A szakért6i jelentés 3. pontjaban ismertetett adottsigokkal rendelkezs, 1025.
Budapest, Voréstorony lejté 7. szam alatti énkorményzati tulajdond rész értékének
becslését a szakérts végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepls tablazatba
foglaltak szerint elvégezve, illetve a fentiekben bemutatottak alapjin szdmitva,
figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2023. éprilis 06.-i fordul6napra,

11. Keriileti Onkormanyzat 3840/7602,
Dr Boglutz Istvan 837/7602,
Koloszar Dénes Mihaly 837/7602,

Telek sszteriilet: 1267 m?
Vizsgalt teriilet: 640 m?
Bejegyzés: nincs

| Ingatlan cime: 1025 Budapest, Vérdstorony lejté 7.
jzi ¥ 118! - . . . P
%ﬂ%gmm - Kivertt Ten ':u“)% az 6nkormanyzati tulajdonrész nettd értékét
Tulajdonos: Kurucz Istvan Andras 1044/7602, 87 400 000.- Ft.
Kurucz Méaria 1044/7602, azaz

Nyolcvanhétmillié-négyszazezer forint.

dsszegben allapitotta meg.
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Ep
Ertékelés targya 1025. BUDAPEST, Vordstorany lejté 7.
Ertékelés idépontja: 2023.04.06
Hrsz: 1182017

[INGATLAN ERTERELESE — PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES ]
forrds: lﬂgl!ln.:nm
Gsszehasonlitss szempontiai Ertskeiends | 05528 Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
hasonlifé - 1 hasonlito -2 Lhasonlité - 3 hasonlité - 4 hasonlité - 5
Budapest, Il.ker Budapest, li.ker Budapest, Il.ker Budapest, Il.ker Budapest, Il.ker
1024 BUDARESTS Vihorlat Verecke Verecke Verecke Szalamandra
Véréstorony lejté : . " p
7. utca at uat uat at
Cim telek telek telek telek telek
GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) - 320 000 000 469 000 000 507 990 000 380 000 000 399 000 000
Bontasi/Telekalakitasi kbltség 0 0 0 ] o 0
Korrigalt Ar - 320 000 000 469 000 000 507 990 000 380 000 000 399 000 000
telek teriilete (m2) 1267 1051 1300 1318 1678 857
Fajlagos ar Ft - 304 472 360 769 385 425 226 460 465 578
Tulajdonatr. viszonya/tipusa - Kinalat' Kinalat Kinalat Kinalat Kinélat
Korrekciés tényezd = 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
Kom'gértér - 288 000 000 422 100 000 457 191 000 342 000 000 359 100 000
Korrigalt ar (Ft/m2) =; 274 025 324 692 346 882 203 814 419 020
ERTEKKNGAZITAS A MIKROKORNYEZET, AZ INFRASTRUKTURA ES A KOZMUVESITETTSEG MIATT:
KORNYEZET, INFRASTRUKTURA Hasanlo Hasonlé Kedvezétlenebb Hasonlo Kedvezétienebb
R . R 1,00 1,00 0,90 ':Dﬂ n_sq
MEGKOZELITHETOSEG, KIALAKITAS ai K Ki 61 Kedvezdtlenebb K &1
~ 075 0,75 o075 078 g75
TELEK BEEPITHETOSEGE & 6 Kedvezitlenebb Kedvezd Kedvezd
. 080 0,80 0,80 080 o7a
BSSZKOZMUVESITETTSEG Kedvezé 5 Kedvezétlenebb Kedvezétienebt Kedvezatienebb
L o - 0,50 0,80 080 . 0.90 0,50
[6SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE | 147 973 175 334] 168 585 110 060 | 178 188
Kerekitett értékak | 147 900] 175 300| 168 500| 110 000 | 178 000|
A TELEK ERTEKE A SZOLGALMI JOGOK FIGYELEMBEVETELE ELOTT: Statiszt. mérdszim Erték Ertékbecsldi vélemény
Korrigalt drak atlaga(Ft/m2] 155 940
Teljes teriilet 1267 1 110 060 | nem mértékadé adat
Nyél teriilete: 157.5] 2 178 188 |nem mértékadc adat
Kompenzalt teriilet m2 1110
Ingatlan becsiilt nett6 értéke (Ft) 173 015 430 3 szamtani atlag 155 940 |értékindikator-1
Miké Sandor Ingatianforgalmi értékeld 87 395324
3/
Geo-Idedl BL. 75z melékiet  Munkaszim: 11820/7/2022
1139 Budapest
Szegedi it 4. 1110, N
Felmérési vizrajz
Szintkiilinbség meghatdrozasa
Bp. I1. ker. 11820/7 hrsz -
M=1:300
A munkahoz haszndlt mérdmszer tipusa és gyl szima: TRIMBLE R4, 5006415750,
VITEL licenc sz.: 2607
Budapest, 2022.11.23.
Készitette :
GEO-IDEAL Bt.
1138 Bp., Szegedi ut 4. 10,
Adoszam 28471345-1-41
Teiefon: 06-20-5442-880
Radics Robert / Geo-ldeal Bt
730012017
GE! AL Bt.
1136 Bp., och Ut 4. 1110,
Adbszam: 28471345-1-41
Telefon: 06-20-9442-880
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10. sz. meliéklet

INGATLAN ADASVETELY SZERZODES.
mely 1étrojstt ogyréaziOl:

adéazonuaitd jelo:

anyja neve: szilletési holy,

jel: [ »dcaconositd jelo:
szém alaiti Jakosok, a tovabbiakban mint Eladék,

(szutetssi neve: PN s:0lctoit: édesanyjn
szemolyl_azonosild jele: adGazonosito jele:
I ), s

lyi azonoshd jol: addazonositd
, & toviibbinkban egytitesen mint Vevék kozbit
'a mai napon nz alibbi felelele

1/ Eladsk tulajdondban all — egymfs kozt egyenld 558/7602- —-558/7602-558/7602 tulajdoni
ardnyhan — a Budapest 1. kerllct VorSstorany 1gjié 7. szam alatii belteritleti kivett bedpiteilen
tertilet megnevezésil ingatlan ~ mely ingatlan az ingatian- -nyilvantartisban budapesti 11, kerillet
1182077 hrsz. alaw 1267 m2 terblettel van nyilvdntarive — Bsszesen 167477602 tulsjdoad
letdsége.

.ﬁhdéks tehermentes  wlajdonjogit &  TakarNet rendszerbSl  8000004/496634/2021
megsoudeldsszam slatt letltsit ulajdoni lap igazofja.

2.

<

Felok 4 szerzbdés alairdsaval megdllapodnak abban, hogy Eladéic eladjil, Vevilk - opymbs kizt
cayenld 837/7602-83/7602 tulnjdoni arsnyban — mrgma.uuau az 1/ pontban meghatirozoit
ingatlan Osszesen 167477602 tulajdoni | 40.000.000,- Ft

sailletési bely,
L

5/

6/

Eladék és VovOk belfdldon é16 magyar llampolgirok. Felek kijelentik, hogy szerzbdéskotési
képességiik korlitozva nincsen

Vevk tudomdsul vessik, hogy a Jelen szerzbdéssel érinten Ingatlan bejegyzett tdrstulajdonosait
mint Iurrluhyt/wm\-u it (orvinyes elovisirldsi jog Illeil a felen sserzddés tdrgydt kipess
tulajdoni illerd i k feltétele, hogy az

Az cldvdsdrldsi Jog hatdlyos gy
elévdsdrldsra jogosull a jelen saersédés tartalmdt elfogadja é a foglakdt, valamint a véreldral,
szerzbés szerint megfizesse.

SzerzBdb felek kijelentik, hogy a szar | kapesolatos ado és i kat ismerik
és az ado és illetékszabilyok kozd Uy védi thjékoztatdst is I veszik

Az sdbsvéieli szcrabiést kisalth s clluuugy/b u&y\éd |smcncu 8 szorzbdéskotd felekkel a
pénzmosiis s n torrorizmus fi kadaly I 52616 2007, évi

CXXXVL trvény rendelkezéseit, nu.ly szerint kdteles a ygn,bdb felek nzouo;h‘;d( & trvényben
elbirtak szerint elvégezni.

Az Bludék oz adfavétel thrgybt képocd ingatlan tulajdonjogdt a vételar maradektalan
kiegyenlitéséig fenntartjak.

Eladék hozzdjdruldsukat adjik ahhoz, hogy a wlajd sival 1étrejbtt ad li
szerzbdés ténye a vevlk javira az ingatlan-nyilvintartdsban Rly.gyu.uc kertljsn.

Az Eladék o vételar maradékinlan kiegyenlitésével agyldejuleg adjék hozzajrulisubat aliioz,
hogy az addsvételt targydt képezd ingatlanra k lisvétel jogelmén,
§37/7602 ~ 837/7602 ulajdoni ardnyban az ingatlan- nyxlninlml.ﬁblu ‘minden tovabbi nélkal b
cjegycztessék,

Eladok a szerz6dés aldirisdval L[,,yl\ll.]l\lbl, m.l'y eredeti [\L‘]IMI\thII ll;,yvédl Iulubc h»lyulk
a Jelen szerzbdést szerkesztd Ogyvéd i

okiratot, azzal a letéti feltétellel, hogy a lculumnvu lluyvul a vételdr maradéktalan

(oznz Ncg,yvcnmﬂhﬂ forint) vételavért. B
VevBk kotelezeoitséger vallalnak srra, lmgy a vétclfrat a kbvetkezd pénzligyi Utemezés szerint
fizotik meg z Eladok részére:

megfizetésének igazoldsa esetén a letétben Iéve okirat kettd eredeti példdnyét kiteles a Vevok
wiajdonjog bejes
L &

érdekében az ingatlun- nyuvdnwru\sl hn(osALhol eldterjeszieni.

. legkésdbb 2021. navember 17, napjdig ftutalnak 5.000.000,- Ft (azaz Omillié Forint) lgyvéd a letéti ajelen | elfogadja.

vételareldleg bssze, . "

- lej kgesébh %.EI;ZZ l‘ahru{r ﬂl mp;ﬁ\g megfizetmek tovébbi 35.000.000,- Ft (azsz aldiriséval meghatalmazzik dr. ﬁ Ugyvédet (NN

I Sunilid orinty K Buszoget. Z szhma: o szerzilés elkésziidsével, ellenjegyzésével és az
Felek nlcglillupodnnk abban, hogy Vevok a fentebb hivatkozott vételrrészoket Eladdk aldbbi i i fgyintézhesel Bladdk tud | vessik, hogy a
bankszdmbira kbielesek Alutalni, az Eladék wilsjdonrészeivel urényos, tehft ogymis ksa egyenls szorzbdést srorkesztd és ellenjegyzd igyvéd a VrvuL kzeli huulluﬂuu‘u.l
(1.666.666,- R, illctve 11.666.666,- ft) dsszegekben: A it Ogyvéd o hatalmezkst a Jolon kzerzbdé s elfogadja.

. Szerzbdd felek kijelentik, hogy a jelen addsvételi szerz8dést mint akaratukkal mindenben megegyezbt,
gy Vevok a vételdr maradéktalan megfizowésével JovihagyOlag aldirjak.

késedelembe esndnek, kiitelosek tovabbi taszeson 1.200.000,- Ft (uzaz eladokként Négyszhzezer

forint) kéuﬂ:hm LL\Ibén fzmm az Eladdk részére, valomint a mrvén;!cs mériki ﬂs&dﬂ]ml

kamatot. 45 napo! 6 fizetdsi esotén Eladok J a jelen

VovBkhdz ..msmn egyoldali jognyilatkozatial elslini.

Felek abban, ho,

Kelt Budapesten, 202 1. oktoberg:

3/ Szerzddb felek koziil Eladok szavatossigot villalnak az adasvétel tirgydt képz8 tulajdoni
Illetdség per,- igény €s tehermentességéért.

ardéictalan
47 Eladok Kotelozetiséget villalnak arm, hogy a 2/ pontbun meghatirozoft vételir i
megfizetésével cgyidejoleg, vagyis logkésobb 2022, februir 1. napjiig, kizirbiagos jogeal -
birtokba adjik az adfsvétel thegyft képezd ingatlan illetdaéget. Rlkacjoqvain:
Felok_megéllapodnale sbban, hogy Vovbk sz ingatlan lmnunmm Koltségeit nz ingatlan ¥ ,r ”ump:)lm.ﬂmﬂ\m[% u
tokbimdsinak napjdd! kotelosek viselni. =

]
. apjdn.

2.2. Budapest Fovaros Levéltarabdl kikért iratok kozil a relevansak a 11820/8
hrsz-0 szomszédos ingatlanra vonatkozéan

Fovarasl Irods Milszald

Osztilya (V, Viroshéz u. 8—11, IT%, 403.) e 7;;. Kerilet Tandesdnak .
. Végrehajté Bizoltsiga
Helyszinrajz
y " .Misgekd .. osmdly
werllic Xer, (& 4. {6745, wtem 523, o )
Teyyragal adm; mzoﬁ Sdiszale, Budapest . . . X ker. . Hpcimiazt: t4r- L -

Ternter: Thowto, «m..my,,.., mm ----- s Cimaett:
of, S Tavbeszél§s2dm: o oo vwans A TETTITIRR TR
Oveser By i o6
helyszineajz & kelterds i80pontjaban feandllolt llapotot tlntetl fel JR e el S Melldidet: . ..oovvnnns Digkoteles Hiv. SEdmi v v v vannrnnnnt
nyllvintartds adatsl alapjin, ¥ kladésa 2 ikt P — &

hattsig jogit @ warossendazésl elbiimsok (uvesel, bekpiles, sib) megvi
smalasaT,

A hclyazinratz 8 Kindds keli#td] szémitott 90 napiz, az ela8 fokd &ités-
gyl hatdsigi elfirds beadvinyinak melléileeként 180 napiy érvényes,

A telek szabdlyazésn, rendenise mesthelont s~ nem Loridat meg.
A leTket érintd épirdsiuyl hattsdg Indakeads:

Pelhivom u fisyelait, hogy a 40971n2/82. pz. ulutt u wdott
fernmnredd sl engeddfly nem logerds &p & itken'o viy
joﬁon.ﬂ:. mert ngt nem vette kizhez minden mlit.ett v
kizben benyujtott 4tdolrozott homlokszatl terveket n frnomnrndiai
enred 1y Joger're emelkedérdt kivetSen jowihr:yisi ziradékkel

o terviolmenticidnl eolitt forom nnglm eni.

Plrvelmezteten, hosy .r‘hm. timf:1, 111. tereurendeziare eng

ddlyt nem kirt, agzel nem mﬂalkesik. snnrk megkezddae eldtt
“pitdel enged 'lyt kell szerazmie.

Budupest, 1905, 0. A2uen. 190 on, 1.
#

v 1

Budopert, 1082, VI. 2%,

J'Jln‘r_,i Imre
oozt lyvezell I

1./ furuds Istvin indrds
2./ Kurucsz Miri:

JUGAVESI FOVARDS LEVELTAfA

olat hitel Ul
N

naztie . Tiding 1982, Vill. 26

by

FOLG ES KERITES EI
BP. I YOROSTORONY LEJTO 5.

AW
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z

az: 8

a

Budapest, II. lo25 Veérdetorony lejté 5. / Hraz:llazo/8/

sz4n alatt épltendd gardzack médositott dpitdsi engedé-
lyezésshen

4 IT, ker. Tandcs VB, Miszaki odztdlya kordbban engeddlyezte
a fenti ingatlanon a gardzsck épltését.

4z épittets kérésére a kordbbi torvhaz képest a gardzsok
alapteriletét, valmint a belmagassdgdt 65 két oldalt pedig
eszergzdmok alapanyagok tdrolédsira alkalml raktdr épitésével
véltozik meg.

Jelen tervdokumentdcidban a kordbban kiadott épitéai enzeddly
médoaitdagval foglalkozom.

Az $pitdsi telek lejtSa terepen fekszik, ezért a gardzaokat
fdldbe asiillyesztve készitik el.A helyi talajmschanikal adottadgol
alepjdn megdllapithatd, hogy & bevdgdack legnagyobb részt erdsen’
kUtbtt 68 kisebb részt kives talajba kerllnek.A helyi tapasztalatok
alppjdn megdllapithatd, hogy = talaj kizel flggSlegeasn- tarhsléa
nélkiil = is megdll.Znnek ellepédre a £51d kiemelésekor ill. utén
a munkateriiletet ducolaasal kell védeni a beomlds ellen.

4 r5lddel érintkezs oldalfalakat B 2o0-16/kk minSaégil vasbetonbsl
kell késziteni, melyet a £51d felSllei oldalon talajnedveadég
elleni AKFABIT szigeteléssel kell elldtnl.A kézbensd tartdfalak

38 om vastagsdgban késziilnek kettSs méretii tégldbdl.A foddmazerkezet
P3 jeli fodémpallék és vele egyltt dolgozd 18 cm vastag vasbeton
/ monolit / f&démbsl 411,

Az utca felSli homlokzaton a burkoldst mezdturi tdgldval kivdnja
megoldani az épittetS.A gardzs bejdrati ajték ogvedi kivitelezdsu
2 db egymdaba nyildé/ ceuszd / ajtékkal lesz megoldve.az utca feldl
térténik a gardzsok és e raktdrak megvildeitdsa, mégpedig 4db l2ox
6o cm éa 2 db 120x120 wm-es faablakokon keresaztil.

A fodémen a viz elleni szigetelsst az elSbb mdr emlitett AKFABIT®
szigetelléssel kivdnjuk megoldani.A £8dém szerkezet dgy lems ki-—
alakitva, hogy a tetJére nivényzet telepithets lezyen, & igy a kisr-
nyezetbetvkéletessen illeszkedlk majd.

4 gardzack alspteriilete 6,00x5,4cm, a belmagassdga 4,00 &3 4,60 m.
A méretek egyrssct az adottsdgok mlatt, mésrészt pediz az épittetd

tula, 1évé méretes miatt alakultak igy.
Kivitelezda
4z &pltée sordn az id s lwi o1l szigoruan

be kell tartani.

Budepest, 1985. ektSber

ENEZE ANTAL

BP.1132 rls RAO1 U ST
] TEYRT

#
o
b%gsngsd élyez gse uént ;

o owlgewsia,

Budapast Fév, IL. Ker, I’anscs VB,
Miiszaki 0sztdlya

1277 Budagest, II.‘Mechwart tér . .

elefonszémx354—1 0/¢ee..mellék -

' 1./ tuvoos Gewvlhs Andede
toseens

kérelme a Budapest,, .44,

R ¢ 20,4, .hrsz, alaet:. ingatlanu

Lo NG j: HATKRo'zAT i
7 -wu:mn
A. térgy szerinti épitkezésze, stm az ép:.té-
si bo%ngeﬂélyt megadom,

Az engedélynek a kavetkezd feltétele van G
a8 eredeid § i:m%‘w BE, mnn a0 b

W2/ 2w, wm Pontt wbdisitboanl noy trinteit
réame vidiizslaed devéayhen mared, A Bowlowmtl buriclist e Hie
sidpedet o lc—nﬂn nu-ﬂnut mm ook sroring ell

mmmaouaummmnmmm
mm ;

’xmmm-ﬁam»m Burvp Gl kold Gple
. tent, mmmmwmwwnmw
msmwcmwm-cmm.mw
. ing figyelewbevét
‘oz viltozdshal proplcdisd

véltatui, > W:—:m ‘um- Mmos telsxotbiog
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1’77[};’7

megmaradd, régi
tetekhatdr
‘)

JELMAGYARAZAT:

O 'Iolehhalt'n
sxcbéyuzﬁsi vonal
megiivd(bemért) epdlet
tervezett beépitési mod
bortandd €pilet
kisajatitott terilet

/ telekrendezéssel agyetértek:

TELEKSZABALYOZAS!, TELEKEGYESITESI, TELEKOSZTASI, HATARRENDE2ES:, TELEKATALAKITAS!,

Budapest .11 kerilet.

KISAJATITAS!

VAZRAJZ.

Budapest Fovaros Levéitara
XV.17.6.308 T27924

A helyop szamazis 5 @ teruveisedmitds
Wetyes (73 & zierae @ Miabudl sedmiten
2ivig drvimpes:kisdon winorzndids e
® viarapot x5l érvényesittetnt beil)

Budesent,

esgbid

N

—

mﬁzm st{LVZNTARYISNMAYEL!l-
| KONYVEZEST 1GAZOLO ZA

A vonatkomd

(1dajdorennk akhirasal)
o S O S RIS (RS Y W T
1Valtozas el T Vdltozds 1. I Valtozds utan i
[teritet e . nozzdesd ot . [etesik: Jrozzdjon: | 1+ 11 Tuladonos &5 kezeid neve & uiajdon- miveldsi &g | terdlet
. el m2 najiletve plc‘:"o T el mi hal m2 ha| m2 e cime: m2 m
11820/7 1279 |a./ slatt elesik a 11820/8~hoz 1 1267 | 11820/7 | Kurues Séndor éa waje /4 K 1267
b./ slatt hossé & 11820/8-b61 Sgets Julianse 14
Magyar Allas KeselS:Il. IXV.2/4 | ‘
11820/8 | (1079 |a./ alett hossé & 11820/7-b8) 179 1091 |11820/8 | Xurues P. Istvin 6/8 Lud joo | |2091
b./ alatt elesik a 11820/7-hog 167 Bp. VIIL. Ssésedos uw. 3-13. K pol
Kurucs Istvén Andrds e
8p. Sadsados u. 3-13. |
kk. Kuwruez Méria 1/8 |
| Sp. VIII. Ssésados u. 3-13. |
Paazesen: | 12358 346 | [346 | |2398 | 2358
| i
| |
o | i \ | '
e i 1E vazrg zuuno éset
FOLOHIVATALI 74 AU FELJEGYZESEK | sorre "&"

ttsz. ‘érrajzok
zése. o

olfind

Meklom-

afelads

/ r.2.

esabilyzat 4.94 pontja/

s

/

BUDAPESTI GEODEZIAI ES rénxépészgn VALLALAT

XIV. ker. Bos!
r:wéaés:rwoszuu

{ A nyitvbreartdsnen o regleleld qu Moﬁw&n m123.893/80 Kelt; Bpest. 1981,
{| e _intetészim 12-9398-532/1818 -’“E"—T::.rl
‘ f"‘—' Vm:u-m S P 5 Mm o . 7
i :‘:m ARG Iat) . t 0\6{-&\4
| Ingatiantendezis: Jroda eliendre: otoo, o

X | Amhp&-nl egyeténtert /5t d"} IR

miranel TA l ‘ ‘_ I N L"}
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2.3. A vizsgdlt ingatlan friss geodéziai felmérési rajza, melyet szakértéi kérésre
az ingatlan egyik tulajdonosa, dr. Boglutz Istvan bocsatott rendelkezésre

1182015 /%%

M=1:200

Sk

1182016

1182009

1182173

Szegudi
Adgaram 54T 141

Re: Vorostorony lejté szakértéi munka segitése
1 tzenet

dr.Boglutz Istvan <istvan.boglutz@boglutz.com= 2023. julius 24. 18:29
Cimzett: Szilvia Agoston <agostonsz@gmail.com>
Masolatot kap: Varga Laszl6 <vargalaszlodr@t-online.hu=, adrien plichta <plichta.adrien@gmail.com=>

Tisztelt Szakérts Ur,

A milt heti levelezésiink alapjan tolmacsoltam a kéréseiket a geodétinak, aki a jelen levelemhez csatolt kiegészitett
felmérést készitette.

[Jeldlte ezittal a féldhivatali térképen szerepld nyél szélességét is, miszerint az a beépitettségétdl fiiggetleniil is csak 1
centiméterrel szélesebb, mint az OTEK szerinti minimum, azaz a 3 m utpalya + a 25-25 em kerékvetd, tehat 3,5 m.
Egyebek mellett erre alapoztam, hogy a nyél meredeksége (gazdasagtalansagan tal) sem lekiizdhetd oldalsd tamfal
épitésével, mivel arra egyszertien nincs hely.]

Udvozlettel,

dr.Boglutz Istvan
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2.4. A vizsgdlt ingatlan nem épitési telek Débrentei Gabor igazsagigyi szakérté
2023.06.05-én kelt szakvéleménye szerint

lgazsagiigyi Szakértsi Vélemény

a természetben Budapest Il ker., V8réstorony lojtd - Hrsz.: 11820/7 alatti
ilet-i (a i Ingatla

targyaban

Megbizé: PasaRézsa Ingatlanfejleszts Kft.
Ggyvezetd: Boglutz Ingrid Alexandra
1021 Budapest. Hivésvélgyi Gt 42.

A szakvélemény 14 szamozott oldalt valamint tovabbi Melléklet-eket tartaimaz.

Készilt: papiralapon 5 26) példanyban

Késritotte : Shrentel GRisor
orszagos ingatlanforgalmi igazsagugyi szakértd
igazsagugyi szakértdi névjegyzékszam : 1M 1557

1188 Budapest, Szélsé u. 103.

(24—

Konzulens: Temai Péter
ingatlanszakerts, kozigazgatasi szakiro

Budapest, 2023. junius 05.

.

Tartalomjegyzék

A

Szakértsi megallapitasok

Mogbizé, Ugymint PasaRézsa Ingatlanfojloszts Kft. (székh: 1021 Budapest,

Havosvoigyi it 42., (gyvezetd: Boglutz Ingrid Alexandra) megbizasabol Dsbrontoi Gabor

(1188 Budapest, Széls6 u. 103.,

igazsagUgyi szakéddi néviegyzékszam: IM 1557)
szakeérts a

Budapest Il. ker. - Hrsz.: 11820/7 alatti Beltoriilot-i telokingatian

Szakértsi megallapitasok 3.0ld. szakértSi
7 Szakértdi megallapitasok
A szakértsi megbizés, a szakvélemény hattere 4. old.
A Jolon igazsigoy) szakirei vélemény rgyat kipezd. Budapest I kor
- Hrsz.: 1182077 alatti Boltordll Ingatian, forgalmi
A szakéntd foladata 6. old. értékelése kirében mint "épitési fol ot6 figyolembo, az Ing
nem értékelhets,
A y olkészitésé 5:6. old.
Megieqyzések, kikttések
A kimutatott értékek il meghatarozésok feltételezk a megbizé altal a szakértonek dtadott
Vizsgalatok, elemzések 6-12. old. iratok és szolgaltatott adatok teljeskoriségét, valamint megbizo szemelyes Ogyleti
idejo 6 hénap, mely idotartam konszolidélt gazdasagi kemyezetre értendd, rendkivili
Szakértéi megallapitas(ok) 1213, old. gazdasdgl komyezel hatdssal nem szamol
A szakértsi vélomény célla a szakértohoz intézett kérdés szakmai racionalis
megvalaszldsn azzal. hogy a szakéd efokl hooy az dala készllt g gyl scakérd
vélemény foglal 4lldst, Jogkérdést
Szakértsi kdvetkeztetések 13-14. old. illetden ill. jogvita jogi msguélose eldomése tekintetében nem instrudlhat.

Mellékletek :

A szakértés sorén a szakértd a TEGOVA dital indikalt metodika (EVS 2003.) mentén, a
26/1997. (VIIL1.) PM rendeletben, az 54/1997. (VIIL.1.) FM rendeletben foglaltakra, ill. az

ezek értelmezése és alkalmazasa témakorében ki
- aktudlisan Koria - kollégiumi allasfoglaldsokra (is) figyelemmel

iadott hatalyos Legfelsobb Birosag-i (LB)
jart el, A szakértdi

megallapitasok alkalimazott médszerel, a szakértdi dokumentdcio tartalmi és form:

Kkovetelményeinek leirasa valamint

az egyes szakéndi kovetkeztetés-levondsok,
ak

és menete a

- Tulajdeni lap

- Térképmasolat

- Fényképfelvételek (Helyszini fotok)

- Képi Demonstracio

- Dobrentei Gabor - ig. ligyi szakértdi ig.

Budapest, 2023. jnius 05.

orszgos ingal

G\V(. {RA—

Konzulens: Ternai Pét

ingatianszakértd, kozigazgatasi szakird

A szakérts feladata:

Adjon a szakértd szakmal racionalis véllsxl arra a kérdésre, hogy az Ingatlan, annak
forgalmi értékelése kdrében mint “épitési telek" vehets-e figyelembe, azaz a
forgalmi értékelés soran értékelhetS-e lplr‘sr telekként.

Szakertése ill szakértoi valaszaddsa sordn az ingatian fekvésére, bvezeti besoroléséra,
lehetséges hasznositéséra il fejlesztésére, a vonatkozo - dgazati il helyi -
épitésigazgatasi eldirésokra, tovabbd az dltala ismert épitésiigyl hatésagi gyakorlatra
annak bevett (eljarasi értelmezési) modozataira is igyelemmel jérjon el.

Megallapitasait a szakma szabalyai szerinti indokoldssal il alétémasztéssal ldssa el.

A szakér vizsgalati, elemzési metodika révid bemutatisa, a szakvélemény

protokollja

Az ingatianok jelentds jogi jellegének (amely jogfogalom jelemzden az ingatian-
nyivéntartds terlletén hasznlatos) valamint azok dépitésiigyi igazgatdsi tekintetd
(terlletrendezés, épitésigyi natosgi eférdsok, épitésrendészeti, engedélyezési ésivagy

A szakértdi megbizas, a szakvélomény hittero :

A szakéntdi vélemény elkészitésére megbizast adé PasaRézsa

Ezek az (in. beépilésre szénf, valamint beépitésie nem stant teriiletek.

szént feruletnak nevezztk a telepllds kizigazgatési ferlletének a beépitelt,

{Brvényes képviseletében Boglutz Ingrid Alexandra Ogyvezetd, az éltala a szakértd 1e|e
eszkozolt adatszolgaltatason tilmenden az alabbiak szerinti tajékoztatast adta:

Az Ingatlan (osztatlan tulajdonkszdsség keretében) Megbizo tarsasaga résztulajdonaban
4ll. Megbizo perspektivikus célja az Ingatlan vonatkozdséban fenndlld osztatian
o 4ll6 tulaj

mewe & lovabbi bedpités célldra szalgéld terlltrészét, amelyen beldl az épilési
az épltési telkek

(A betpliésre szant tertilet fogaima szorosan érntkezk a Beitarfet fogalmaval, ami a
teleplilés kdzigazgatdsl terlletének - jellemzten a lelepilés iorienclileg kiatakult,
uggé, beépitet, vagy beépitésre szant tertleteket lartalmazo - a helyi épitési

ill. tulajdoni hanyad{ok), i

jeloll részét jelentl. Vagyis a beepiett ésiagy bedpitisre széni

tekintetben

(ill. piaci-forgak

melletti

Ebbél eredden sz0kséges Megbizé széméra annak szakértdi meghatarozésa, hogy az
Ingatlan, annak forgalmi éntékelése soran, az értékelés korében (is) relevans jelentds jogi
jellegét, ezen bel(il épitésigazgatasi tekintetd mindsilését tekintve mint "épitési telek”
vehett-e figyeler

Az utbbbiak k!kmle(ébem mikénti mindsilés ugyanis jelentdsen kihat az Ingatian, igy
annak Megbizo altal megvasérolni Kivant tulajdoni hanyada ill. része valés forgalmi
értékére. Mindemellett ezen mlnﬂsulés elballta ill. hianya - érdemi hatdssal van tovabba

az Ingatlan fejesztési

az ekként altala ill. benne rejid

potencidra.

ezekhez kapesolédo Ugyletek)
szilkséges vizsgdlni Ezek aztan mindig az adott (valds valamint konkrét) vizsgalati
tényallashoz igazoddan értelmezenddek.

Ezen szempontrendszerek kiszll az els5, a vizsgalt ingatlanra - tertleti elhelyezkedésébal,
fekvéssbol il. rendeltetési modjabol adodoan - iranyado (agazati ill helyi) jogi il
szabalyozasi eloirdsok, ideértve az ezekhez szervesen kapcsoldds in. dgazati
statdtumokat is

A masodik - jelentdségét tekintve az elsdét nem alulmilo - szempont az adott ingatian
tekintetében fennallo valés tények, az ezek egyiittese alkotta Gn. irdnyadd dgyleli
(i, helyszini) ténydilids - értsd: annak mibenléte.

A targyat illtben irényadd jogi ill szabilyozasi elirasok, kapesoibdo dgazati statitumok
Korében elsd korben a helyi terlletrendezési il épitésigyi szabélyozds - fovarosi
ingatlanra! lévén sz6 - a Fovarosi szabalyzatok, valamint a Budapest Févaros Il. Kerlleti
Onkormanyzata ltal megalkotott &s hatalybaléptetett un. Kertleti Epitési Keretszabalyzat
(korabban KVSZ, jelenlegi elnevezését véve KESZ rendelet valamint az - adott esetben -
annak (vennefoglalt) kisebb terileti egységeite szabdlyozést tartaimazo KSZT
rendelet(ek) tartaima helyben az irdnyado.

Ehhez kapcsolodsan a szakérd ugyancsak lényegesnek 4ta elézetesen lefektalni, hogy
- Stainossigban (dzelive - 2 lerelofesés fortltrondezés Koréboni Jogi

Tajkoztatasul Megbizo képuiseldje 4tadja a szakértdi vélemény elkészitéséhez
szikséges dokumentumokat és tajékoztatast ad az Ingatlan fenndll6 tényéllapotarsl.
Egyben kijelenti, hogy a szolgaltatott informaciok és adatok helytalioak ill. valosak.

A szakéntd, szakértdi tevékenységét illetden eloztesen tajekoztatést ad az alabbiakrol:

A fennallo valbs tenyallds ill. tények talajén, a szakmai racionaltés szabilyal szerint. az
irnyads szakmai nomak és szabdlyok alapul vételével jar el a szakértés folyaman,

A megbizési dij mértéke a kir
sszefliggéshen nem 4ll és nem allhat.

értékekkel és

A szakérts a jelen megbizas sorén tudomasara jutot, kifsjezetien megbizo gazdalkodési,
(izletpolifkai érdekeihez kotddd informéciokat uzleti tokként kezel.

Szakértd a Megbizoto! kapott adatokat az adatkezelésre iranyadd (adatvédelmi
jogszabalyok, Pmt. stb.) szabalyok szerint kezeli, azokat kizarolag a targyi szakériéshez
kapesolédoan 6rzi meg, az erre vonatkoz6 jogszabalyi eldirdsok megtartasaval.

A szakéntd a targyban felmeraid kongazga'asn

épitésigyi igazgatdsi il kapcsoléds
0 megy vilasz:

rmészetl kéraesek olasa  érdekében

szabalyozas, annak
tekintve eltérd terdlettipust ko cnhuztel meg ill nevesit,

&s kiterjedt

vonta az érintett

tapasztalatokkal bYVO Ternai Péter mgallinxzakéﬂb kbllgazgahﬂ szakird személyét.

Kijel
terilelekat jellemzten a belterbleteken taldljuk meg, ennek ellenére i, mindemelistt 2 k&t
fogalom nem azonosithaté.) Addig ugyanis, ameddig a Belferdiel nominicié - jogi
természatét tekintve - déntéen altalanos allamigazgatasi, kozigazgatasi (jogi) fogalom,
addig a bedphtésre szant mindsilés ill. megnevezés kilejezetten a2 Spliésigyi igazgatds,
azen belll a teniletejlesziss, teniletrendezés fogalmi karébe sorolb.

A tirgybanival analdg Largyl szakértdi vizsgdlatok kercldhen elsd pésben ennek
Kerdéskore, mikénti hety il hetyszini clédliasa kerol feldrssra

izscjlatok, elemzésak :
A vizsgalt Ingatlan - elhelyezkedése ill. fekvése szerinti - térségének rbvid bemutatasa

Terképi - kertileten belul - elhelyezkedds

Jr—1

p—
Yok

PO —

p—]

Q

e @ -

Az Ingatlannak helyet ado Vordstorony fojté a Budapest Févéros Masodik Kertletének
hegyvidéki, Rézsadomb néven ismert terlletrészén fokszk. A régio Budapest egykor
Gigymond elit-negyedeként (is) funkcionalt, valamint emondhaté, hogy napjainkban is
magas épitészeti il. miszaki szinvonali, jellemzten lakhazas, térsashézas il
nagyszamban villa karakter épitményekkel bedptet

Szikebb terlleti poziciéjét tekintve a Vorbiamny utca 65 a Torokvész (t kezott hizédo, a
Kapy it ltal (is) hatérolt terdletrészen helyezkedik el

A Komyék épitészeli karaktere a fovaros epneszeu Konjurktiraiaval mondhatni egybevégé
iddbeniséggel, ugyanakkor annak atiagahoz mérten magasabb épitészeti, miszaki il
technoldgiai szinvonalat megtesitve nyerte el mai arculatat,

Verostorony lefts, a Vorostorony utca s annak kornyezefe jolenleg is a vazolt
vérusspllaszeh il beépitettségi karaktert hordozza.

Az Ingatlan kbzlekedési viszonyai, figyelemmel a kbzsségi kozlekedés (BKK buszidratok
stb.) valamint a kozti ellstottsag adta lehetdségekre, varosi viszonylatban is kedvezének

mondhat.
A vizsgélt - 11820/7 hrs: gatian bemutatisa

Az Ingatlan a jelenlegi, mint a szakérldi vélemény készitése idején fennalld allapota
beépitetlon telekingatian.

Az ingatian-nyilvantartas (Tulajdoni lap) aktulisan hatalyos tartalma szerint:
Megjeldlése az ingatlan-nyilvantartasban: Kivett, bespitetien terilet
Témértéke: 1267 nm.

Tulajdonviszonyai: Osztatian tulajdonkbzssség formajaban tulajdonalt,

Jogi lapota: Rendezett il tehermentes, - a Tulajdoni lap Il. Rész (teherlap) bejegyzést
nem tartaimaz.

EZ utébbi, mint a pcsan a szakertd mar it latja ramutatni

A kbzhiteles ingatlan-nyilvantartas, igy a (mindenkori) Tulaidoni lap egyrészrdl csak és
kizérélag az ingatian(ok) azon il. akkénti jogi, ténybeli . adatbéi dllapotat régzitik, melyek
az ingatlan-nyilvantantésra irényado jogszabalyi eloirasok (elsddiegesen az Inytv. valamint
az Inyti-\h.) szerint és alapjan az ingalen-nyivéntartés tartomt képezok

Masr\észml az - mindsssze a

Erbi \avatlasloia tdofdenfopoh aftal tandsitott tartalmak nem mindig és nem
feltétlendl esnek egybe az egyes vngallanok tényleges, azaz valosan fennallé - jogbeli,
ténybeli ésivagy adatbeli - sllapotaval

Az Ingatian Budapest II. Keriletében, az alabbi épitési ovezetben fekszik:

Ovezeti jel: Lke-2/SZ-9

ezeti Terviapon:

A tagybani Lke-2/S2-9 ovezetijel - a 28/2019. (X1.27.) 8nk. rendelotbon (KESZ)
foglalt - megnevezése

Kertvérosias lakoterillet - Szabadonélio beépitési méd (mellett)

A tagybani Lke-2/SZ KESZ rendeletben foglalt eléirésai:

62. Az Lke-2 és az Lke-3 jolil kertvirosias teriiletek épitési dvezeteinek

altalanos rendelkezései

92.§ (1) Az Lke-2 és az Lke-3 jelii kertvarosias lakoteriletek foként

szabadonalld vagy oldalhatiron allo beépitési modu épitési dvezetei az egy

vagy tobb onallo rendeltetési egységet magaba foglalo csaladihazak,
lnAlnal

(2) Az épltési ovezetek terUletén az I-X. fejezet rendelkezéseit egyut kel
alkalmazni:
) az Lke-2 és az Lke-3 jeli épitési ovezetek
aa) altalanos elbirasalt rogzito 93-95. §-sal, és
ab) & részletes eldirdsar rogzit 96-104, §-sal, és
b) z moll-lms és7. rogzitett beépitési

c) a Szabamum Torvvel és a Hatodik rész kiegbszitd eléiriséval
(3) Amennyiben a Szabalyozasi Terv vagy a Hatodik rész kiegészits
eldirésa az épitési Ovozet eldirdsahoz képest miskint rendelkezk, akkor azt
kell betartani az bvezet azon elbirasa hel

(4) Epalet, 0nall6 rendeltetdsi egység ltositésének lehelisége vagy tiama a
megiévd rendeliotés modositasara s vonatkozk

(5) A 2. moliéklotben szeropl6 kedvezményes értéket csak az épités
hvt::l;cn az bpitési vezethez tartozd tablézatban, vagy o Halodk viez
o

Ikalmazni.
93. 5 (1) Eplot - ha az épitési Ovezet masként nem rendelkezik
a) lakés,

b) szaids

o) intézmeényl, Ggymint

©a) nevelési, oktatasi, egészséglgyl, szocidls,

eb) hitéleti

c) kutturdiis

&d) igazgatasi, valamint

ee) egyéb intézményi.

0 wod:‘

9)aterd asznalatit nem zavard
ng maegmo al) bevezis figyelembevételével -,

90) onalts parkolohaz, mélygarazs.
kézmiiipari, vagy termék eloalitasdra sz0ghisroncititde - b a2
legfeliebb 2 parkold létesitését igényli -,

valams
ge) a lakoss alapfoki ellatasst mln-ne oqyob
rendeliotés céljdra ltasithetd, mely rendeltetések vagy ondlld rendeltetési

egységek - ha az pitési ovezet masként nem szabd) épuleten belol
vegyesen is kialakithatok, és az épilet egészére is vonatkozhatnak.
(2) A (1) bekezdés szerint ondlls rendeitetési egység haszndiatshoz,
fenntartasahoz, mikodtetéséhez sz0kséges nem felsorol rendetietssek is
elhelyezhetdk (kulonosen iroda, rakiar, szociaiis biokk, 0lt6z6).

w2019, 00,27 (3)

Sudapest 1. kerutet - Budapest Féviros &

Ha az épltési ovezet nem rendelkezik maskent, akkor az (1) és (2)

bekezdés szerinti rendeltetések osuesmnsnnnemma -alskds, a
ellate

rendehetés kivételével - nem haiadnzu: meg az épllet suusnos
szinttertletének felét, kivve

) az A" és EI' jeld épitési ovezetekben, valamint

b) az egyéb épitési ovezetek KOu jeld ovezetek menti telkein

sivagy ludnmésala Jutot jogok, tények i, adatok
akkenl az ditala vezetett nyilvantartasban kizardlag ezeket eszi elérhetovs.

E
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Epitészet — Ingatlanértékelés - Epitéstechnoldgia — EpUletenergetika — Sz. 281689

(4) Koroskedelmi rendeltetés

a) csak az épllet pinceszintién, foldszintién, és

b) telkenként legfeljebb 6sszesen a beépithets telekterlet 50%-anak
megfelels, e legfeliebb 500 2 ltalénos szintterdlettel
Iétesithetd, kivéve, ha az épitési tvezet masként rendelkezik
(5) - az ditaldnos szinttert tbb mint felében
- tartalmazo épllet csak a KOu ovezetbe soroltutak vagy a sgaldbb 16 méter
satles kezterletl atéros teken tesihets, megiévo pulel endaletése s

94, § A 43. § szerinti parkoldsi kbtelezottség telken belil biztositésanak
szablyai - ha az épitési 6vezet masként nem rendelkezk -

a) ij épllet épitésénél a parknldhelyek Kialakitasa

aa) elsédlegesen a foépaleter
ab) a telken beldli 6nalls :erepsm« alam épitményben,
ac) lejtos telek esetében vagy elokerti

vagy
ad) lejtdoldalitelken terepszint alatti elékerti épitményben,

csak ilyen esetben médosithats, kivéve, ha az épitési dvezeta
telken lehetdvé teszi. A rendelkezés nem vonatkozik szallés jellegl,
rekredcids, sport és az alapintézményhez,intézményhez tartoz6 vendéglats
rendeltetésre.
(6) Az Ujépitésa, t6bb mint 6 lakést tartalmazo épletben minden lakas utén
egy, legalabb 2,0 m2-es tarolot kell biztositani az épiletben a lakés
rendettetési egységen kival, 6nallo vagy k6zos helyiségben
(7) Nem étesithetd
8a lskofunkmot zavaro hatasi lerme\b levékenység vagy ;etemos szélithsi
céljara 0,
b) bnl raktar, vagy 12 2

kivéve, ha a telken 16v6 foéplet rendeltetéset szo!galja
¢) izemanyagtolto allomas, aulomoso, autbszerviz - sem onélléan, sem mas
rendeltetési épiletoen,
d) sorgarézs - a legfeljebb héromegységes sorolt tamfalgarazs kivételével.
(8) A telken - ha az épitési ovezet vagy a Hatodik rész kiegészits elsirasa
masként nem rendelkezik -, egy vagy tébb foépiilet helyezhets el az alabbiak
betartasaval
) csak egy féépiilet helyezhetd el, amennyiben a telek mérete nem éri el
az eldirt legkisebb telektertlet-méret mésfélszeresét;
b) az elirt legkisebb telekterilet kénzeménil nagyobb telken a

% hidnyaban - a (9)

bekezdés slub d csak

(9) Egy épillet brutts beépl(eﬂ alapterillete legfeljebb az épitési

dvezetben eloirt legkisebb teleknagysagra épithett alaptertlet kétszerese

lehet, kivéve

a) az A" és EI" jeld épitési dvezetekben, valamint

b) ha az épitési ovezet vagy a Hatodik rész kiegészit elirisa masként

rendelkezik.

(10) Csoporthaz csak az e céira szolgalé épitési dvezetben létesithets

(11) 25%-nal nagyobb tereplejtés esetén teraszhaz is létesithetd

(12) Kiszolgalo épiilet kizérolag terepszint alatt épitményként alakithato

ki, kivéve, ha az épitési 6vezet masként rendelkezik
A

térténhet,
a6) el parkoldban csak akkor megengedett, ha az épitési ovezet
kifejezetten lehet6vé teszi, vagy ha az a parkolési kotelezettségen tl
jamnivek elhelyezését szolgalja;

b) meglév épllet esetén a parkolohelyek kialakitésa az a) pont szerint
torténhet, 6s ha arra télag nincs mod, akkor felszini parkoléban, ha az
ba) utélagosan tébbletparkolé kialakitésa céljabsl, vagy

bbj a meglévd épilet bvitése vagy a rendeltetés valtozas miatt elsirt
tBbbletparkold céljabol

étesl, és a telek zoldfelUleti eldirasa emellett is betarthato.

zini ill. épitésigyi igaze

les he

i Ingatlan tényl

k, elemzések a ta
letde:

A szakért - eldzetes kiértesitést kovetden - az Ingatlan helyszinén (Megbizt jelenléte
mellett) 2023, 08. 02-a napjan, konzulensével egylitt helyszini szemlét folytatott le.

Az eredményesen lefolytatott szakérdi helyszini szemie va!ammr az azt kovelij

Ennek targyban, oz "épitési felek fogaimat, fogalmi lelemmanaumat meghataroz
az alabbi kogens fekteti e il rogz i

253/1997. (XI1.20.) Korm.rendelet - OTEK

1. szam melléklet a 253/1997. (XIl. 20.) Korm. rendelethez

Fogalommeghatarozasok

30. Epitési telek: az a telek,
a) amely beépitésre szant terCleten, épitési ovezetben fekszk.
b) az épitési szabalyoknak megfelelden Kialakltott

c) a_kdzteriiletnek gjﬂirmu—kdxlokldﬂg alkalmas részérdl az_adott kbvz‘temletle
n 528D
Ime nélkol

¥ ibalyi el5ird: szenm va
magantrél jarmvel niil, zoldlelulsl M
megkdzelithetd és

d) amelynek a kézterdlettel vagy maganittal kozos hatérvonala legalébb 3,00 m.

‘Szakértsi megallapitds:

A
mint a fentebb_felhivott ]oqhelyen foglalt g pa ggsmam knmnum az_Ingatian

em 4ll eld ill_nem teliestl.

i korben a hatéskorrel és illetékességgel bir6

- az Ingatlannal kapcsolatosan atvett ill. beszerzett
feloleld - elemz6 tényfeltards alapjan az alabbi helyszini aliapot ill. ingatianszakmai
tényallss rajzolédot ki

Az Ingatlanra torténd bekoziekedést szolgalni hivatott - az ingatlan-nyilvantartasi
Térképmasolaton megjelend - n. (telek)nyél, annak szabad terilete a Vorostorony utcai
homlokzati vonal helyén teliesséagel hidnyzik. Az Ingatlan Vérdstorony utcai homlokzati
vonala ugyanis - a ténylegesen fennallo he?yszlm dllapot altal megleslefshelten -
egészében épitményekkel beépitell, ekként a_ kozat feldl teljes szelvényében elzért.
A Vorostorony utcabél (szembdl) a nyéire lekmlve, a nyél telekterlletén, azaz magdn a
nyélen - szembol nézve - bal oldalrél egy (rendeltetési médjat tekintve) rauenemen

mint 8z
i és

A
halosagok

Azsmmswgazgalésw il epneu jogi Ogyletekben elj4rd kbzhatalmi szervek, azaz a hat6sagok,
az “épitési lolek" makent _egyrészrdl - rmnl Kégens jogszabalyi eléirast il
 telozd erbvel Ervenyosil a il,_arrol onallo_Gton keresz1ol]
épjémivel bekozioked elvarasat. A haxal hat6ségok - a szakértd tapasztalata
szerint - ezen toimenden il ezt meghaladéan pedig ehhez egy tovabbi kitereszté
értelmezest ll. elvarést is térsitanak, kapcsolnak, aminthogyis:

A Kialakult hazai hatbsagi gyakorlatban a kizotro! (il arrol 6nalk

bekoziekedhet6ség elvarasat a (ehetséges) katasztmlanmyza/ekm is a\kamazva kmelew
shiriként ‘érvényesitk annak elddlitasat (biztositasat), hogy kataszlrofahelyzel il

és
kerti épitményeken tal (gazdaségi épilet, mig jobb oldalrél egy (a szomszédi gépkocsi-behajtot
a) kerti pavilon, ha(éro!é) témfal épitménye all. Mind a gazdasagi épulet, mmd a tamfal évekkel kﬂfahbl
Budspost I x.274b) utalo, bealit

Iogilebb 70 m3 vizssines vetdlete Kalakio, Hoakon 466 Kor (e,

napcelia-tetd

helyezhets el, kivéve, ha az épitési dvezet mésként rendekezik.

(14) Atelken az eldirt zoldfellet terdletére sz&mitott 150 m2-ként egy nagy
n6vels fa altetends.

Az Ingatlanhoz tartozé nyél, a fentiek szerint rajta allé épitmények &ltali beépitettsége
okozta elrekeszteltségébdl, annak az athaladast lehetetlenné tévs elzdrtsagabol adodéan
az Ingatlan, a koézitrol ill._kdzterlletrs| valo bekdzlekedése egészében gatolt, annak
lehetdsége teljes egészében hianyzik.

katasz! setén a nagyméretd. il
sﬂ(ocs)m (is) képes legyen az ingatlanra

E2, mint a fentebb kifejett értelmezés ill. jogalkalmazasi médozat uralja a hazai épitésigyi
hatésagi (engedalyezesi il eljarasi) gyakoriatot.

A szaién§ tovabbi szakmai il

A szakén6 - a helyszin adta lehetSségeken beldl - a feltehetdleg szabalytalanul beépitett,
ennek aitala az Ingatlan bekoziekedése eldl elzért (telek)nyél lehetséges jovobeni
- kbzterlletrol il kozitrd| beksziekedés cbljét szolgalé - Ggymond felszabaditasa és
kiépitése, ennek kivinetosége kérdéskorét is attekintette.

Ennek eredményeképp a szakéntd az alébbi szakmai kovetkeztetésre jutott:

Anyél

- &tlagos

szbge, annak 4t

- szblességi mérete, azaz a szélessége: 3,5 méter.

A fenii paraméterekodl a szakértd szakmai dldsponta szerint az a kovetkezietés (is)
adédik, hogy a nyél esetieges jovdbeni - a raita 411 feléptményekid), azok elbontdsa altal
10rténs - felszabaditasa esetén is hidnyozna a bekoziekedést szolgaini hivatott Utpdlya
kialakitésanak mdszaki il gazdasagi racionalitésa. A miszaki racionaitas ugyanis nem,
vagy csak rendkivil magas mellett anyélen

bekozZekeds Gtpdlya il nyomvonal, a vonatkozd dgazati
szabvanyeldirésoknak (elvart min. szélesség, me; ett max. meredekség, biziositott
allékonysag tovabod vizelvezetés stb.) megfeleld, azokat kielégitd Kialakitdsat

szabalyoknak il

Ebbd| adodoan az épitési felek-kénti mindsllés jogszabalyi eldirasainak az Ingatian
vonatkozasabani teljesithetdsége a jovore nézve, ekként perspektivaban is erosen
s,

valasza intézett kérdésekre :

A természotben a Budlp.lt Il. ker., Voréstorony lejt6 - Hrsz.: 1182077 alatti
Belteriilet-i forgaimi értékelése
kdrében mint " lph‘sl!ﬂlok mm vehetd figyelembe, ekként nem in‘kolhm

iL_kikbtések a szakétdi vélemény L
megalapitasaihoz ka;

A szaként6 a szakértdi vélemény megalkotasa sordn adekvat korben adatokat elemzett il
figyelembe vette a vizsgalt épitési ovezeli sajatossagokat. A kdvetkezietések levondsa
korében a hazai gazdaségi, piaci komyezet dllapotéra és aktudlis tendencidia
figyelemmel jart el

Az ingatianok helyszinét be,arasa!
ugyanakkor feltardsi
ityen jellegu vizsgalatok ill adatok nerkw kemll mepa\koﬁs's

nervumu szemle msgtavlasava\ megismerte,
m végzet,

Tisatelt Szakérts Ur,

A szakvélemény készitése sordn a szakértd tényszeriként ill valésként elfogadta a
Megbizs &ltal nydjtott adatszolgaltatasokat, ezek helytallésagat nem vizsgalta,

Az igazsdogyiszakerts . az sl szt g.0gy szare wilemény szakckérdéaben

A Vorostorony lets 5. [vagy 7.) szdm alatti foldrésziet Ugyében szeretném réviden asszefoglaini a
észreveteleinket,
Allispontunk szerint a nevezatt ingatian zéruinyteleknek mingsil és ehbsl kevetkezéen nem lehet

jogkérdésben foglal Allast, (kiragadottan) jogkérdést illetben ill jogvita jog
moglmm eldontése tekintetében nem instrudinat

A szaként6 r6gziti, hogy @ szakvélmény készitése korében a szakértd dijazasa, és az
Altala adott mikénti szakertdi megallapitasok kozott nem allhat fenn és nincs bsszefoggés.

Az OTEK 1. sz. meliéklet 30.” Epitési tefek: az @ tefek, -
alakitott, elo kozteruletnek gépjarmO-koziekedésre alkalmas réserdl ar odott kezterdletre

haszndlhatd

rendelkezik, az alabbi [a./-</) okek miatt.

- b €pités] sembliyoknok megfeleiSen

Az énékelés a TEGOVA dltal indikalt metodika (EVS 2003.) szerint késziik, a 25/1997.
(VIIL1) PM rendeletben, az 54/1997. (VIll.1.) FM rendeletben foglaltakra, ill. az ezek

gépidrmavet korvetienl, sldfelulet, iNetve termafota sérelme nélkul megkozelthets...

a./ A teleknyél bedpitettstadrs]

Az ingatlan foldhivatal 1rképeén szerepel ugyan egy teleknyél, mely a telekre vald éphorsi

értelmezése és alkalmazasa témakdrében kiadott hatdlyos Legfeisébb Birosag-i (LB)
- aktudlisan Kuria - kolkégiumi allasfoglalasokra figyelemmel. A szakértoi

alkalmazott médszerel, a szakért6l dokumentacid tartaimi és formal koveteiményeinek
leirésa valamint az egyes szakértdi kovetkezietés-levonasck, megéliapitasok metodikéja
65 menete a dokumentaciéban bennefoglaltatnak.

Az énékelés érvényességi, pontosabban hatélyossagi ideje - konszolidah gazdassgi,
civizaciés . trsadaii Kemyezstffslezkse makett 6 honap

Budapest, 2023. jinius 05. napjén

©./ A vonatkozd

niem rendelkeaik, mivel
2z arzal szomszédas ketts epilet il utiredele oo beépitett. A beépiés résiben 3
foldhivatali térképen is feltntetdsre keriilt,
Az

séget

ardnytalan
" isvoing.

képezd
jelentene, raaddsul — az aldbb k e ok

b./ & Lelekoyél mecedekssgérsl

Levelinkhz csatoltuk @ helyszini Lyél” geodeéziai felmeérdsét, melybdl ogyértelmien
e Iapithats, hagy a terGlet hegyvidéken is szakatlan mé rtskben meredek, a nyél atiagosan
t&bb, mint 28,5%-kaf emelkedik.

Et terepszint] rdmpa kialakitasit — a nyél bedpitettségéthl figgetlendl ist - kizdrjo, hiszen ot
Epithets rémpa iegnagyoth meredeksege max. 15% iehet.

rmegfeleld lejtésd, azaz nem a jolentesi lévs behajts

~odiiy
orszagos ingatlanforgain igazsagUgyi szakértd
1M 1557
« p))
b { E2f—

ingatianszakéntd, kozigazgatési szakird

Melléklotek :

- Tulajdoni lap

- Térképmasolat

- Fényképfelvételek (Helyszini fotok)
- Képi Demonstracié

rimps megepitésének obiektlv skadalysrél
Au ele5 pontban intak szerinti emelkedd lekiszdése ehvilig lehetséges volna a terepbe thréns
bevigds &5 Gj, max. 15%-0s rimpa kialakitdsdval.

Ehhez — a maximalisan megengedett 15%-05 rampa Kialakitsa esetén — cca. 6.5 m magas
tmfalat kellene gpiteniink a rémpa mindkt oldalin a kialakuld 6.5 méter magas tere pszint
Kulanbségek, azaz a badiletes foldtemeg megtimas asira

£ em--em gozdasdgosan nem kivelezhets, misrészt alapveld technikai okaddlyokbs i3

A Kiatakithats gépkocst behaitok minimslis siélessége — az OTEK 6. szamG mellcklcte
érteimében - ugyancsak éppen 3,5 m

A3 méterh13 m a netto o, de tovabio minimum 25.25 crut i
kbtelezden kiolakitands kerékvetd szcadly,

ol az it ketts oldalsn

igy-még
ha o nyéien lévs épuleteket elbontaindnk, tovdbbd villanink uz it és o tmfalak (eliesen
irraciondfis mértékd, segem terephe
tuben

Kelt Budapest, 2023 0710
Tisatelettel,

dr. Boglunz sty

3. A vizsgaltingatlan elhelyezkedése, helyszini szemle

3.1. A vizsgdltingatian

elhelyezkedése

Remetesz8ith

- - .
i o
9
Vadaspan Q Mg
Q\ ¥
Dudahesn o ”:/

1-2.  dbra  Vizsgadilt

Budapest

ingatian
google-térképen E-Buddn, a II.
kerUlet Térokvész telepUlésrészén

@

Ot sziper’ 4 O

rspgel

dahr

Nagy Vhsdretarmob

o

KURUCLES

PALVOLGY

Pafvolgyi-barlang

CSATARKA

Zokdiombu.

VERNALOM

sofRengleogssza @

zinnad Siekipadatok ©, 2021 Magrsrorsed
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3-4. abra VIZSQCIIT ingatlan google férkepen és muholdkepen piros vonallal a felekhcrfc:r

Tapfutar.Hu K

Allatkereskedés

Y t‘
5
!

?A/
)
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S 2 ; g
“ a8 ¥ psmINE

T~ DEEKSHAADO...

¢
Elektroprodukt Kkt
Ruhszati bolt

Google

pek © Airbus, CNES / Airbus, Maxar recnnoloqm 2023, Terképadatok © , 2023

-

5. dbra Vizsgadlt ingatlan elméleti bejarata (pirossal) google-utcaképen
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6-8. dbra Vizsgdilt ingatlannal
szomszedos, természetben 7. sz.
alattiingatlan utcai frontja.

A kordabbi években keészult
google utcaképek szerint 2012-
ben mdr ugyanilyen formdban
(tehat 3. sz. alatti tdlépitett
keritéssel elzart volt a vizsgalt
felek utcai bejdrata)

A vizsgdlt telek E-Buddn, a Il. kerUletben Térékvész telepilésrészén taldlhatd a
meredek Vorostorony lejtd 5. sz. alatt, de keritéssel, részben épullettel zarva az
utcai bejdrata.

Bevdsdrldsi  lehetéség a  kdzeli, Tordkvész Uti Rézsadomb Centerben,
tomegkdzlekedés 11-es és 29-es buszokkal a buszmegdlldtdl 5-10 percnyire.

OsszkdzmU az utcdn, telekre nincs bevezetve.

3.2. Tulajdoni lap adatok (2023.07.06-i dllapot szerint)

3. melléklet Elektronikusan aldirta:
Lechner Nonprofit Kft. - Faldhivatal

Budapest Fovaros Kormeinyhivatala Foldhivatali Faosztaly
Budapest, XL, Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal: 1/8

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim:R000004/264045/2023

2023.07.06
Szektor : 61 PR
BUDAPEST ILKER. 9. tulajdoni hanyad: 3380/7602
Belteralet 11820/7 helyrajzi szim bejegyzs hatdrozat, érkezési idd: 124074/1/1996/%6.06.13
¥ Jegy:
1025 BUDAPEST II.KER. Vérésterony lejts 7. "felulvizsgalat alatt® jogoims 1991, évi KXKIIL. tv.
1025 BUDAPEST II.KER. Voresterony lejts 7. *felulvizsgilat alatt® jogallas: tulajdonos
agv: TI.KER. ONKORMANYZAT
LRESZ cim: 1027 BUDAPEST 1I.KER. Mechwart liget 1.

Foldrészlet terilete valtozas elott: 1267 (n2) torls hatdrozat:9002/2004
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terllet Xat.t.jév. alosztaly adatok 20. tulajdoni hényad: 837/7602
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 PRI ter. kat.jov bojoayzd hatdrozat, érkezésl 1d9: 55401/2/2022/21.10.25

ham2 k.fill Jogeim: wérel

utalds: IT /10-12, I /14-19.
jogallass tulajdonos

- Kivett beépitetlen teriilet 0 1267 0.00 név  : Dr. Boglutz Iatvin
. A - LRESZ az.név: Boglutz Istvan
5. tulajdoni hanvad: 1044/7802 sz0l. @ 1985
X 5 hatas trkeze . o 1/19 a.nbv : Dr. Madarasz Judit Rlexandra
bejeqyzd hatdrszat, érkezési ids: 216/2/1983/1982.08.10 a.mv s Dr. Madardoz Judit Mewanara

jogoim: adésvélel
jegdllas: tulajdonos - mEESL
nev  : Kurucr Tstvan Andras 21. tulajdoni hinyad: 837/7602

bejegyzd hatdrozat, érkezési ids: 55401/2/2022/21.10.25

szil. : 1960 jogeim: véral

a.név : 5idé Maris utalds: II /10-12, IT /14-19.

cim  : 1025 BUDAPE3ST II.K3ZR. Vérds tareny lejts § Jogallés: tulajdonos
néy t Koloszar Dénes Mihily
$Z.név: Koloszar Dénes Mihaly

6. tulajdoni hanyad: 1044/7602 szul. @ 1972

bejeuyed halirozat, érkezési idd: 216/2/1983/1982.08.10 a.név i Dr.Madardsz Judit Alexandra

N " cim : 1026 BUDAPEST II, HER. Tovis utea 44,

jogein dsvétel

jegallas: tulajdoncs

nav @ Kurucz Maria

sziil. : 1963

a.név @ Sidé Marias

cim  : BUDAPEST II.KER. Vords tcrony lejtd 3. 1025
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3.3. Helyszini szemle

A feleket értesitve 2023. julius 7-én, pénteken 10:00 ¢rai kezdettel helyszini
szemlét tartottam a 1025 Budapest, Voréstorony lejté u. 7.sz. alatti
telekingatlanban, mely természetben az 5. sz. alatt van a 3. sz. ingatlan
keritésének tulépitésétdl elzart utcai bejdarattal. A vizsgdlt telekre a bejutdsi
lehetéséget a Tordkvész Ut 110/B alatti ingatlan tulajdonosai biztositottdk.

A helyszini szemle résztvevéi:
> dr. Endréné Varga Licia, a megbizd Ugyintézdje
dr. Bakos Zsuzsanna, a megbizé Ugyintézdje
Muranyi Orsolya, a megbizd Ugyintézdje
dr. Boglutz Istvan, a vizsgdlt ingatlanban tulajdonostdrs
Koloszdar Dénes, a vizsgdlt ingatlanban tulajdonostdrs
Kardos Gergely, a tulajdonostarsak munkatdrsa
dr. Varga Ldszl6 igazsagugyi szakértd
Plichta Adrien szakértéi munkatars

YV V VY VYV

Az ingatlant bejdrva fényképeket készitettink, dokumentdltuk az dllapotokat,
jegyzékdédnyvet vettink fel.

3.4. A helyszini szemlén készitett fényképek

1-2. kép Adott 7. hdzszadm alatti utcai gardzsépulet, melynek jobb szélén a vizsgalt
’releknyelre ’ror’ren’r a roepltes kb 87 cm-rel; a 3. hdzsz. alatti kerités tUlépitése pedig

@ feliesen lezdrta a vizsgdlt teleknyél utcai
bejdratat

Epit&ipari MUszaki lgazsédgUgyi Szakértd 19
Tel: 06 70 703 45 45
E-mail: vargalaszlodr@t-online.hu



mailto:vargalaszlodr@t-online.hu

Dr. Varga L&szlé

) Epit&ipari MUszaki Igazsagugyi Szakértd
Epitészet — Ingatianértékelés - Epitéstechnoldgia — EpUletenergetika — Sz. 281689

3-4. kép Felsé telek bejarata a Térokvész Ut
56 telek feldl

daldn lépcsds jarda

1" 4

9-10. kép E felé nézve, E-i szomszéd
(Torokvész Ut 110/a) keritése
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@ e BN & : : 2

11-12. kép A telekrdl| E felé nézve, E-i szomszéd (Térdkvész Ut 110/d) keritése

13-14. kép A K-i szomszéd hdz (Térdkvesz Ut 118/A) és a vizsgdlt telken 1,5 m-rel
beljebb épitett keritése (Idsd fent a 2.3. pont geodéziai felmérését)

T, % ' : 8

i

e

T

15-16. kép A felsé EK-i teleksarokbol D felé nézve;

a felek D-i részén a teleknyulvany felsé vége, betorkoldsa

17-19. Az alsé szomszéd (Vorost. lejtd 7.)
hdatsd udvara tdmfallal, kdztes kerités nélkUl

 BEZE
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Epit&ipari MUszaki IgazségUgyi Szakértd

4. Szakeértdi valaszok elokészitése

A vizsgalt ingatlan jellemzdi az 6sszehasonlité elemzéshez
I. ADATOK
Cim 1025 Budapest, Vorostorony lejté 7. természetben 5. sz.

Helyrajzi szdm

11820/7

Tipusa

Kivett beépitetlen teriilet

Kurucz Istvan Andras 1044/7602
Kurucz Maria 1044/7602
Tulajdonosok II. Keriilet Onkormanyzat 3840/7602 640 nm
Dr. Boglutz Istvan 837/7602
Koloszar Dénes Mihaly 837/7603
Teriilet 1267 nm
Teleknyilvdny (nyél) teriilete 167 nm

Egyéb tulajdoni lap bejegyzés nincs.

Jogi jelleg

Osztatlan k6zos tulajdon

Jogi akadéily

A Geo-Ideal Bt. Friss geodéziai felmérése alapjan cca 33 nm
teriiletet elkeritett a telekbdl a K-i szomszéd, a 11821/6 hrsz
telek birtokosa.

A telek jelenleg zarvanytelek a 2023.02.15-i f6épitészi
allasfoglalas szerint. Csak a szomszéd telkek tulajdonosai
segitségével lehet bejutni, Onkormanyzat birtokon kiviil van.

II. TELEK ADOTTSAGOK, BEEPITESI LEHETOSEG

Telepiilésrész

Torokvész E-Buda II. keriilet E-i részén

Ovezet

Lke-2 SZ-9

Bruttd szintteriileti mutato, az 6sszes fold feletti épitményteriilet és telek 0,4

(nyél nélkiil) hanyadosa)

(440 nm)

Teleknyilvany nélkiili, beépitésben figyelembe vehetd teriilet

1100 nm

Egyéb elbirds

"B" Barlangvédelmi zéna - épités el6tt kotelezd liregkutatas,
valamint a talajban 1év§ szerkezetek vizzaro hatarolasa.

Telekforma Fekvételek nyalvannyal (nyéllel)
T4jolés DDNy-ilejté 27,4- 24,5 - 27,6 % lejtéssel
Kilatas A telken talndtt n6vényzet miatt részben takart panorama.
Talajtani Korabbi tervhez (1985. oktéber) késziilt miiszaki leiras szerint
viszonyok "er6sen kotott, kisebb részben koves talaj; a talajbevagasnal a
talaj kozel fiiggblegesen (terhelés nélkiil) megall".
Névényzet Bokro}(, g}j’jlm('icsfék, sOvény, magas aljnovényzet 2-3 m széles
tereplépcsSkkel.
Kerités van a 11820/6, 11821/6, 11820/9 és 11819/2 hrsz
i ingatlanok felSl. Nincs a 11820/5 és 11820/8 hrsz fel5l. A nyél
Tartozekok, a hosszt oldalakon tamfalakkal, épiiletfalakkal és beljebb
be]utfls fizikai épitett tamfalkeritéssel hatarolt, az utca fel6l a 3. sz. (11820/9
akadalya hrsz) ingatlan keritéssel elzart, a szomszédos ingatlanok fel61

lehet bejutni az érintett tulajdonosok segitségével, azaz a I1.
ker. Onkormanyzat nincs birtokon beliil.
Beton 1épcsés jarda telek Ny-i oldalan.

Epftési akadily

Az eredetileg 3,5 m széles teleknyélre raépitették a 11820/8
hrsz fel6l garazs-raktar és lejarat épiiletszerkezeteit, 77-88 cm-
t elvéve a szélességbdl.
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I11. INFRASTRUKTURA, KORNYEZET

Osszkozmiives az utca, de a telekre nincs bevezetve, ami az 50
Kozmfi-elldtottsdg m hosszi és a cca 25% meredekségii teleknytilvany miatt extra
koltségeket jelent. Szemétszallitas fGvarosi szokasos, szelektiv.
Utca aszfaltos.
Tomegkozlekedés 11-es és 29-es buszokkal a buszmegall6tol 5-10 percnyire
Vasarlas, oktatas, intézmények, szabadid6s 1étesitmények

Ell4totts4 . e 12

& elérheto kozelségben.
Kbrnyefeti Természetvédelmi teriiletek szomszédsagaban, kozeli
jellemz8k szennyezd forrasr6l nincs tudomés.

Kornyéki beépités Hegyvidéki, jellemz6en ratelepiilt tarsashazas beépités.

Kozeli szomszéd ingatlanok tobbsége tulépitett 0,75-1,5

Szomszédsig . vy e o
szintteriileti mutatoja.
D 41 Az ezredfordul6 utani 4-5 év er6s lakossagszam-csokkenése
emos alid, 4n enyhe emelkedés kvetkezett b
gazdasag utan enyhe emelkedes kovetkezett be.

Kisvallalkozasok a jellemzGek a teriileten.

A covid-jarvany utan hullamzoan fel-le valtozik. A befektet6i
Ingatlanpiac céla vasarlasokat csokkentik az allampapirok jelenleg
kedvez6bb kilatasai.

A jelenleg hasznalatlan, iires telket benétte a novényzet,
ritkitas jelei a K-i oldalon; a fels6 11820/5 hrsz-t1 szomszéd
tulajdonosai a vizsgalt ing.ban is azok, telkek egybenyitasaval
kivannak tarsashazat épiteni - az id6tényez6 fontossaga.

Hasznélat

4.2. Osszehasonlité elemzésben haszndlt korrekcidk

Az aktudlis ingatlanpiaci hirdetések bdngészése sordn zarvanytelekre vonatkozo
hirdetést nem taldltam; nyelestelekbdl 2 db-ot hirdetnek, Torokvész telepUlésrészi
épitési telekbdl 3 db-ot, a kdzeli telepUlésrészek kdzUl még 2 db 6sszehasonlitasra
legalkalmasabb ingatiant taldltam, ezekbdl dolgoztam ki korrigdlt dtlag fajlagos
ertéket korrekciokkal.

Ugyanis a forgalmiérték elemzés sordn feltételeztem elméletben a szomszédok
feldli, szabdlytalan réaépitések, tulépitések nélkdli eredeti épitési telek jOvSbeni
helyredllithatdsagdt, s meghatdroztam annak aktudlis becsUlt bekerUlési
bsszkoltseget, valamint szamitasba vettem azt a becsUlt iddt is, amely alatt ez az
épitésitelek-helyredllitds lebonyolithatod.

Ezt a helyredliitasi becsult koltséget levonva a Piaci &sszehasonlitd
ingatlanértékelési modszer szerint épitési telekre szdmitott becsuUlt értékbdl
meghatdrozhassam a vizsgdlt ingatlan forgalmi értékét jelenlegi dllapotdban.
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Alkalmazoftt korrekciok

a) Hirdetési ar és adatok bizonytalansdga miatti korrekciot egyUtt a hirdetési

ar -10%-os csokkentésevel vettem figyelembe.

Ha elbontandd hdz szerepelt a telekhirdetésben, ott az elbontds
minimdadlisan becsult 5 millidé Ft-os koltségét elbzetesen hozzdadtam a

hirdetési arhoz.

b) TelepUlésrész szerint

A hirdetési Osszehasonlitdé adatgyljtés sordn a vizsgdlt ingatlan Torokvész
telepUlésrészi elhelyezkedéséhez képesti, mds kerUletrészek adatokat az
ingatlannet.hu telepulésrészi lakdingatlan hirdetési statisztika alapjan képzett

indexeivel korrigdlitam aldbbi I. tabldzatban Iathatdan:

L.tablazat

Ingatlannet.hu Budapest, Il. keriilet teleplilésrészenkénti lakdingatlan statisztika -
2023.07.20
Térokvész Palvolgy Torokvesz | zs1dmal Torokvész
és Pdlvélgy és Zéldmal
Datum Atlagos Atlagos hf’rd:f—:tési Atlagos hfrd?tési
. . p . . . drainak p ; . drainak
negyzetmeter ar | negyzetmeter ar i negyzetmeter ar .
indexe indexe
2022-05 1574 151 1518 016 1,037 1 400 000 1,124
2022-06 1614 315 1637930 0,986 1166 666 1,384
2022-07 1413 423 1637930 0,863 1166 666 1,212
2022-08 1764 652 1597 313 1,105 1 400 000 1,260
2022-09 1584 477 1555 647 1,019 1366 666 1,159
2022-10 1407 004 1616 666 0,870 1 366 666 1,030
2022-11 1 505 555 1616 666 0,931 1 365 000 1,103
2022-12 1283 626 987 567 1,300 1331667 0,964
2023-01 1354 026 1525555 0,888 1298 333 1,043
2023-02 1373 076 1666 817 0,824 1298 333 1,058
2023-03 1497 737 1666 817 0,899 1273333 1,176
2023-04 1458 333 1666 817 0,875 1248 333 1,168
2023-05 1434 259 1666 817 0,860 2 016 148 0,711
2023-06 1258910 1751 893 0,719 2783964 0,452
.ut(’)bb’i évi korr. 0,941 .utébb,i évi korr. 1,060
index altaga index altaga
Telepiilésrész szerinti Torokvészhez képest kedvezébb Torokvészhez képest
korrekcids indexek telepulésrész kedvezStlenebb teleplilésrész
Telepiilésrész szerinti 6 6
korrekcio %
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c) Beépitésilehetdseg szerint

A beépithetd teljes, fold feletti bruttd terUletet hasonlitottam a vizsgdit telek ilyen

adatdhoz, s a kapott szdzalékos eltérés felét tekintettemm a korrekcio
meértekének. Vizsgalt Vizsgalt Vizsgalt
Telek Nyeles .
bedpithets telek br. telekhez telek br. telek Beépitési
A nem nyeles |1ejex |PEEPNES: |10 m (fold|képest 440 nm (fold| - |lehetéség
, ) teljes fold . . . szerint .
teleknél -3 %-kal [mére folotti feletti) kedvez6bb |feletti) . szerinti
korrigdl’rcm a te brutts en:tekehez vagy i} eljtekehez korrek o.s’szkorrek
. , al képesti kedvezétlen |képesti 6 % cio %
vizsgailt telekhez terdiete  lindex ebb? korrekeié % |©© 7°
kepesti kdlonbseget. | 1, Lo7g | kedvezdt- A 3 1
lenebb
kedvez6t-
1050 420 1,048 2 -3 -1
lenebb
kedvez6t-
1336 346 1,272 13 0 13
lenebb
|Lwablazat | 136g| 5472 0,804 | kedvezébb -10 3 -13
kedvez6t-
1078 431,2 1,020 1 -3 -2
lenebb

d-e) KézmUvesitettseg (6sszkdzmU utcdan vagy telken belll), illetve Jogi nehézség
szerint (szomszéd tulhaszndlata, osztatlan k6z6s tulajdon tényezdk)

II.tablazat

Tel: 06 70 703 45 45

E-mail: vargalaszlodr@t-online.hu

Jogi nehézség
ﬁsszkézmﬁ- Van-e VEIm-G ,
. . . , szomszédos
Vizsgalt csatlakozas szomszédos ith ‘| Jogi
. L. Telek| telekhez képest | ok a telken tulhasznalat? w .aszrla b ’g .
Hirdetési . P . Osztatlan o ? (Vizsgalt nehézség
) Hely mére| kedvez6bb a beliil vagy (Vizsgalt . .
kod L . kozos _ |telken a K-i |Bsszkorrekci
te | kézmidvesitetts | az utcan K telken a K-i ) 2o
. tulajdon 3 szomszéd 6%
ég? (nem nyeles szomszéd B
. ., elkeritett 33
teleknél) elkeritett 33
R nm
nm teriletet) .
teruletet)
kedvezébb, mert
az utcardl
Torokvész, Hidas kedvezébb,
33635965 Vesz, HIasZ| 1020  kozvetlen -4 -10 vez 2 -12
u L nincs
bevezethet&k
(nincs nyél)
L kedvezStlenebb, a
Z6ldmal kedvezSbb, telek sarkaban
33638494 L, 1050 mert telken -8 -10 100 nma 5 -5
Szépvolgyi ut . szomszéd ltal
belul vannak )
hasznalt
kedvez&bb,
Tordkvész, K ! kedvezSbb,
32379753| OrOXVeSHRAPY | 1336 mert telken -8 -10 edvezo 2 -12
u. 30. . nincs
belul vannak
kedvezébb, mert
P . az utcarodl .
33383275| 1Orokvesz Battal | o ol svetlen 4 -10 kedvez6bb, 2 -12
ut ~ nincs
bevezethet6k
(nincs nyél)
kedvez&bb,
Palvolgy, Vihorlat ’ kedvez&bb,
33642292| o 08V VINOTEEL 1078]  mert telken -8 -10 vez 2 -12
u. 31. . nincs
beldl vannak
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4.3. Ingatlanértékelés feltételei, korldtozottsagai

Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes és Un. bekoltézheto
(esetiinkben birtokbavehetd) dllapotra vonatkozik. Az értékbecslés nem egzakt
tudomany, az &sszehasonlitd ingatlanadatokbdl kilonbdzd elemzések szerint
szamithatok és természetesen nem nélkilozik az éertekeld szakértdk szubjektiv
véleményét sem az egyes  értékcsokkentd-értékndveld  tényezdk
megdllapitdsandl.

Az értékelésnél megdllapitott forgalmi érték a szakértd dltal becsUlt kdozépérték,
melytdl a késébbi addsvétel sordn realizdlddd vételdr (ingatlanérték) lefelé és
felfelé természetesen eltérnet az alkufolyamat és egyéb tényezdk
kdvetkeztében.

4.4. Az eredeti épitési telek helyredllitasanak kéltségei, hogy a teleknyUlvany
Ujra 3,5 m széles rampa lehessen.

Elméleti szdmitdshoz szUkséges tétel a teleknyUlvany Ujra 3,5 m szélessé
alakitdsanak becsilt 0Osszkoltsége; s kiUlon ennek és az intézkedések
idotényezdjének figyelembevétele.

Az épitési telek piaci Osszehasonlitdé elemzés alapjan kapott becsUlt
forgalmiértékbdl levonva a teleknyél-rekonstrukcic Osszkoltsegét a jelenleg
zarvanyteleknek mindsuld ingatlan becsUlt forgalmi érteke meghatdrozhatova
valt.

A teleknyél rampa Ujra 3,5 m szélessé alakitasanak munkatételei, becsilt
kéltsegUk aldbb a V. tdbldzatban.
1/ Kerités kézzel bontva, a jobb oldali szomszed
iy teleksarokpontjdig, alul a terepig.

2/ Lejard 1épcss és tetdfelépitmény teljes bontdsa, mivel
77 cm tavolsadgban kell minimum bontani, nem tud
megmaradni a épcsé a maradék cca 50 cm-es
szélességben. A keritéskészités ezen az oldalon a
szomszéd feladata, emiatt az & telkén kell a szUkséges -
lepcsd mogottii/alatti foldet megtadmasztani tdmfallal.

3/ A Raktdrépulet tUlépitett oldal tartéfala bontdsa eldtt
a fédém és a kivdaltd gerenddk aladucoldsdra van
szUkség, majd a falbontds utdn a belsé tér hatdroldsdra

e Bontds____ ., bedeszkdzdssal vagy tabldkkal a szomszéd telken belll.
Tamfalépités

Ducolds maradd szerkezetek stabilitdsérzése miatt,

ideiglenes betdbldzds a telekhatdron
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' A teleknyél rampa ujra 3,5 m szélessé alakitéasanak munkatételei, becsiilt i
kéltségiik az EpitSipari Kéltségbecslés Segédlet 2023 (ETK Kft kiadvanya)
javaslatai alapjan

IV. tablazat

Menny Nett Al -+
ecsii nya
Sars . B8 UIt_ . Anyag+NMun ] . "
Munkatétel mennyi . . Munkadij nettd
z. <& cevseE | kadij
g e Ft
egysegre
1. Novenyzet irtas 10 m3 4 000 40 000
Keritésbontas kézi,
2. hulladeék szallitas, 5 m2 50 000 250 000
lerakadij

Lépcsafelépitmény teljes
3. . 30 m2 4 000 120 000
elbontasa

A szabalytalan oldalfal,
lépcs&fokok méterenkénti
4. valtott szakaszos bontasa 10 m3 350 000 3 500 000

valtott szakaszos

tamfalépitéssel

Tartoszerkezet tartos
5. o 70 |m3 180 D00 12 600 000
aladucolas

Talajjal takart lapostetd-
fodémrétegek bontasa,
6. maradd részek 20 m3 300 000 6 000 000
megtamasztasaval,
vizszigetelés felhajtasawval
Szabalytalan falaknak a
7. telekhatarig és alul a TJO m2 50 000 3 500 000
rampaig visszabontasa

Raktar belsé terének
8. . . 20 m2 11 300 904 000
lehatarolasa OSB lapokkal

Hianyzo keritések,

Q. ideiglenes kapu 74 |fm 30 000 2 220 000
megepitése
BONTASI ES HELYREALLITASI MUNKAK
OSSZES nettd KOLTSEG 29134000
BONTA_'.:_-"I ES HEL‘I’REALL_I_TASI’MUNI{AI{ 37 000 180
OSSZES brutté KOLTSEGE
10. |JOGI ES HIVATALI INTEZKEDESEK becsiilt kéltségei 4 000 000
‘PITESI TELEK, NYEL HELYREALLITASANAK BECSULT 41 000 180
OSSZKOLTSEGE

Az eredeti, 3,5 m széles teleknvél, igy az eredeti épitési telek visszadllitdsdnak
elméleti &sszkdltsége 41.000.000 Ft nagysdarendre becsUlhetd.

A visszaalakitas elintézésének becsult ideje 1 év, az aktudlis banki ajanlatok éves
lekdtéssel min. 10 % kamatot igérnek, ezzel, azaz

a véqgsd szamolt ingatlantulajdoni forgalmi érték -10 %-os értékcsdkkentésével
veszem figyelembe az idétényezdt.
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5. Szakértdi valaszok a megbizéi kérdésekre

Megbizé megbizza a Megbizottat — a Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Gazdasagi és
Tulajdonosi Bizottsaga a 97/2023.(1V.24.) hatdrozatdban foglaltak alapjin — a Budapest II. keriilet,
beltertilet 11820/7 helyrajzi szami, 1025 Budapest, Vérostorony lejté 7. “feliilvizsgélat alatt” cimen
nyilvantartott “kivett, beépitetlen teriilet” megnevezésti 1267 m? teriiletli, osztatlan kozds tulajdont
ingatlanban meglévd 3840/7602 tulajdoni hényad (a tovabbiakban: Ingatlan) felmérésére és az ingatlan
forgalmi értékének megallapitasara — igazsagiigyi szakértéi vélemény ellészitésére, mely magaban
foglalja annak megallapitasat is, hogy az ingatlan épitési teleknck mindsiil-e.

5.1. Felmérés kérdése

A szakértdi helyszini szemlén tapasztalhatdéak voltak a ndvényzettel bendtt,
megkdzelithetetlen telekrészek, az utca feldl elzart teleknyél és bejarati
kdérnyéke, azaz ellehetetlenll egy kézi szalagos felmérés elvégzése.

A szemlén is résztvevd, a targyi ingatlanban résztulajdonosok segifségét kertem
abban, hogy geodéziai felméréssel tisztdzhatdk legyenek a telek és féleg a
teleknyulvany pontos méretei. A Geo-ldedl Bt. dltaluk elkészittetett, 2023.07.17-i
ddatumu felmérési rajza igy lett a szakvéleményem része.

Lasd fentebb a 2.3. pontban.

5.2. Epitési telek kérdése

A kordbbi iratok k6zGl a 2023.02.15-i féépitészi dllasfoglalds, valamint a targyi
ingatlanban résztulajdonosok dltal Dobrentei Gdbor igazsaglgyi szakértével
készittetett, 2023.06.05-én keltingatlanértékeld szakvélemény, szerintis a vizsgalt
ingatlan jelen dllapotdban nem tekinthetd épitési teleknek tébb okndl fogva.

Véleményem szerint az, hogy az utca feldl nézve bal oldali szomszéd utcavonali
Gardzs-Raktdr éplletének a tdrgyi telek nyllvanyba 1988 kérUl tértént rédépitése
(77-88 cm mélységben) jogilag, illetve épitéshatdsagilag nem tisztazottan kerdlt
a jelenlegi helyszinrajzra, azt jelenti, hogy elbonthaté szerkezetekrdl van szé. gy
szabaddda tehetd a teleknyél, melyen a 25 %-os meredeksége mellett is
gépjarmuivel megkodzelithetévé vdlik a vizsgdlt ingatlan belseje.

A tereppel egyezd a teleknyél-rdmpa meredeksége, ami hegyvidékeken
igen gyakori megoldds - a szomszédsagban is eléfordul, a hivatalos
helyszinrajzon is van kettd ilyen -, nem kizaro tényezd.

Epit&ipari MUszaki lgazsédgUgyi Szakértd 28
Tel: 06 70 703 45 45
E-mail: vargalaszlodr@t-online.hu



mailto:vargalaszlodr@t-online.hu

Dr. Varga L&szlé

) Epit&ipari MUszaki Igazsagugyi Szakértd
Epitészet — Ingatianértékelés - Epitéstechnoldgia — EpUletenergetika — Sz. 281689

Ezért a teleknyél eredeti 3,5 m-es szélessegét visszadllithatonak feltéetelezem, s a
forgalmiérték-elemzésben épitési telekre szamolt forgalmi értékbdl levonom a

visszadllitds koltségeit, valamint annak idétényezdjét is figyelembe
hatdroztam meg a targyi ingatlanrész értekét.

5.3. Forgalmi értékmeghatdarozas

véve

Piaci &sszehasonlitdé modszer alkalmazdséval az aktudlis kindlati  adatok
elemzése aldbbi V. tabldzatban Iadthatd a fenti 4. fejezet korrekcidi segitségével:

V. tablazat
1025 Bp. Virdstorony lejtd 7. Telepillés
KiNALATI §55ZEHASONLITO ELEMZES rész |Beépité| .
o . | Kozmii Korrek-
Fajlagos dr szerinti * |vesitett cié
-10%-05 korrekcid | lehetds i Jogi | .
8 Bsszesen
, Telek hirdetési ingatlann | ég szerignti nehéz- o
Hirdetési . . korrekeidval . . ethu | szerinti 5é °
Kod Hely mére | Hirdetési ar (bontands Ingatlan jellemz&i otk korrek- (irdetési
e . korrek- .. L,
haznal 5 M Ft a alapjan . cié t kivéve)
bontasi kbltség ) o
horzadadasaval) %

.y . Lke-2 épitési Ovezet, panoramas,
Torokvész, Hidasz o wa .
33635965 1020| 405 000 000 357353  |beépithetd Teljes fold feletti br. 0 1 -4 -12 -15

u.
408 nm, dsszkdzmii utcan

Lke-2 épitési Gvezet, panoramas

Tarokvész, Kapy nyeles telek, beépithetd Teljes
32379753 1336| 320000 000 215569 . k . e w 0 -1 -8 -12 -21
u. 30. fold feletti br. 400,8 &sszkdzmii
telken belil

Lke-2 épitési dvezet, panoramas,
beépithetd Teljes fold feletti br.

Korrigalt
fajlagos érték

170 299

Z6ldmal, .
33638404/ 00 1050| 240030000 | 205740 |alapt: 420 nm, sszkézmii telken 6 13 -8 5 16 238658
Szépvolgyi at . .
beliil, telek sarkaban 100 nm a
szomszéd altal hasznalt
Lke-2 épitési Gvezet, panoramas,
Torokvész, Battai beépithetd Teljes fold feletti br.
33383275, 1368| 496 000 000 326 316 . . 0 -13 -4 -12 -29 231 684
Ut alapt: 547,2 nm, dsszkdzm
utcan
Lke-2 épitési Gvezet, panoramas
Palvdlgy, Vihorlat 160 nm héaz, beépithetd Teljes
33642292 1078| 398 000 000 332282 . ) -6 -2 -8 -12 -28 239243
u. 31. fold feletti br. 431,2 nm
Osszkozmii telken beltl
Hirdetési, elhelyezkedés, beépitési lehetdséq, kozmiivesitettséq, jogi nehézséq szerint korrigdlt dtlag fajlagos érték Ft/nm 219971

A kornyéki épitésitelek-hirdetések adatainak elemzésebdl a targyi ingatlan
adottsdgaira korrigdlt fajlagos értékek atlaga 219.971 Ft/nm értéket képez.

A targyi ingatlan teljes terGletére szdmolva ez 1267 nm x 219.971 Ft/nm =
278.703.257 Ft &ssz forgalmi értéket jelent, ha épitési telek lenne az ingatlan.
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Ebbdl levonva az épitési telekké visszadllitas dsszkoltsegéet

278.703.257 Ft - 41.000.180 Ft = 237.703.077 Ft-ra tehetd a jelen dllapotu teljes
zarvdnytelek forgalmi értéke.

Ebbdl a kérdezett Snkormdanyzati résztulajdon 3840/7602 tulajdoni hanyad koztes
forgalmi értéke 237.703.077 Ft x 3840/7602 = 120.071.010 Ft, melyre ha
befektetésként tekintink, akkor az épitési telek korrekcid idejének becsUlt 1 éve
miatt - 10 %-0s értékcsdkkentést alkalmazok:

120.071.010 Ft x 0,9 =

108.063.909 Ft-ra tehetd a jelenlegi dllapotv, vizsgalt nkormanyzati
ingatlanrésztulajdon forgalmi értéke.

Ellendrzés a megbizotdl kapott, anonim &sszehasonlitd addsvételi
szerzbdeés értekevel:

a 2021 oktéberi addsvételkor a zarvanytelek 279 nm-es részterllete kelt el
40.000.000 Ft-ert, ami  143.369 Ft/nm fajlagos éertéket jelent. Ez az
dnkormanyzati 640 nm-es terlletre 91.756.272 Ft lett volna.

Az eltelt t6bb mint masfél évben cca 16-20 %-0s piaci ertéknévekedeés
becsUlhetd, igy 91.756.272 Ft x 1,18 = 108.272.401 Ft-ra tehetd aktudlis
értéken. Ez visszaigazolja az dltalam kidolgozott aktudlis forgalmi értéket.

I/ EladSk tulajdondban 4Il — egymds kdzt egyenld 558/7602-558/7602-558/7602 tulajdoni
arinyban — a Budapest 11, kerlilet VUrtstorony Igjtd 7. szam alatti belteriileti kivett beépitetlen
terlilet megnevezési ingatlan - mely ingatlan az ingatlan-nyilvantartisban budapesti 11, kerilleti
IIL820/7 hrsz. alatt 1267 m2 terillettel van nyilvantartva - Osszesen 1674/7602 tulajdoni
illetdsége.

-Eladok  tchermentes  tulajdonjogit @ TakarNet rendszerbSl  8000004/496634/2021
megrendelésszam alatt letsitstt tulajdoni lap igazolja.

2/ Felek a szerzOdés aldirasaval megdllapodnak abban, hogy Elad6k eladjik, Vevik — egymas kdzt
cgyenld 837/7602-837/7602 tulsjdoni arinyban — megvasdroljik az 1/ pontban meghatarozott
ingatlan Osszesen 1674/7602 tulajdoni illetdséget a k8lcsdndsen megdllapitott 40.000.000,- Ft
(azaz Negyvenmillio forint) vételdrért.
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6. Szakértdi nyilatkozat

A szakvélemény kizardlag a megbizdssal érintett ingatlanforgalmi kérdés
vizsgdlata céljabdl készilt, a Megbizd utasitdsdra. Egészében vagy
részleteiben nyilvanossagra hozni csak a Megbizé és a szakértd elbzetes
hozzdjaruldsaval lehet.

Kilelentem, hogy a szakvéleményt elfogulatlanul és kUlsé befolydstol
mentesen készitettem, a dijazds nincs Osszefuggésben a szakvélemény
megdllapitdsaival.

Az ingatlanforgalmi értékelés mai fordulonaptél kezdve 90 napig érvényes.
Kijelentem, hogy a legjobb ismeretem szerint minden adat és informdcio,
melyet a szakvéleményben felhaszndltam és kodzzétettem, pontos, s
megjeldltem a forrdsukat, de az adat vagy informdcio dtaddja/szolgdltatdja
felelésseégét nem vallalom d&t, s fenntartom a késébb tudomdsomra juttatott
Ujabb informdcié vagy adat fUggvényében a szakvélemény részbeni vagy
teljes megvdaltoztatasanak jogdt.

Ezen szakvélemény &ndlld szellemi termék, a benne taldlhatdé minden,
dlifalam vagy munkatarsam dltal kimunkdlt egyedi vagy eseti szakértdi
modszert és javaslatot mds csak engedélyemmel haszndlhatja.

Jelen szakvéleményt a Megbizd részére elektronikusan megkUldtem, a
helyszini szemlén készitett fényképfelvételekkel egyUtt szdmitdgépes
adathordozon eltdroltam.

Adatkezelési nyilatkozat:

Jelen szakvélemény készitdje az ezen iratban haszndlt személyes adatokat
az informdciés dnrendelkezési jogrol és az informdacidszabadsagrdl szold
2011. évi CXIl. térvény, tovdbbd a természetes személyeknek a személyes
adatok kezelése tekintetében torténd védelmérdl és az ilyen adatok szabad
Aramlasardl, valamint a 95/46/EK rendelet hatdlyon kivll helyezésérdl
(Gltaldnos adatvédelmi rendelet) széld Eurdpai Parlament és a Tandcs
2016/679 Rendelete (2016. dprilis 27.) rendelkezéseinek megfeleld mddon
kezeli.

Kérem a szakvélemény szives elfogaddsat.

Budapest, 2023. julius 31.

dr. Varga Ldszlo
Epit&ipari IgazsdgUgyi Szakértd
Szakértdiig. szdma: 281689
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Melléklet +2 oldal

Melléklet : Magyardzd dbra a teleknyulvanyos telekrdl

3. A nyilvinos telek meghatirozasi szabdlyai
az OESZ 14. § (2) és 67. §-hoz
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ek = eldkert (5 m)

elk= eclils¢kert = H (min. 6 m)

okj= jobboldali oldalkert > H/2 (min. 3 m)
okb= baloldali oldafkert = H/2 (min. 3 m)
hk = hdtsokert = H (min. 6 m)

Melléklet a Budapest Il. kerUleti Szabdlyozdsi terv megalapozd vizsgdlat
tanulmany térképeibdl 2019.
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Ratelepiilt tarsashazas beépitési terlilet
Telepesen beépilt teriilet

Laza tarsashazas beépités teriilet
Vegyes, karakterhianyos tertiet
Egyedi karakter: Giil baba utca

Egyedi karakter: Napraforgd utca
KOLSO LAKOTT TERULETEK
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Falukaréj

Falura ratelepilét beépités
Csaladihazas arosi beépitésd terilet
Gazdasagi teriilet
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