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A szakvélemény 31 oldalt tartalmaz,  

valamint +2 oldal mellékletet,  

elektronikusan megküldve a Megbízónak,  

s fényképekkel együtt eltárolva a szakértői adattárban. 

Budapest, 2023. július 31.   

                               A szakvéleményt készítette: 

 

 

dr. Varga László 

építőipari igazságügyi szakértő 

Szakértői ig. száma: 281689 
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TARTALOMJEGYZÉK 

a 1025 Budapest, Vöröstorony lejtő 7. sz. alatti, belterület 11820/7 hrsz. telek 

forgalmi értékelése szakvéleményhez 

 

 

 

1. A szakértő megbízásos feladata, szakértői módszer, előzmények 

 

2. Leletanyag, megbízótól, illetve tulajdonostárstól kapott dokumentumok 

 

3. Vizsgált ingatlan elhelyezkedése, helyszíni szemle, jellemzők 

 

4. Szakértői válaszok előkészítése 

 

5. Szakértői válaszok a Megbízó által feltett kérdésekre 

 

6. Szakértői nyilatkozat 

 

Budapest, 2023. július 31. 
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1. A szakértő megbízásos feladata 

 

A Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat a XIV/12-39/2023. ügyszámon, 

Z1030587/2023 pénzügyi nyilvántartási számon 2023.07.06-án megbízási 

szerződést kötött velem, mint igazságügyi szakértővel, ingatlanforgalmi 

szakvélemény készítésére a tárgyi önkormányzati résztulajdon értékesítés 

előkészítése céljából. 

 

1.1. Megbízás tárgya 

 

1.2. A szakértői vizsgálat módszere 

 

A helyszíni szemlén tapasztaltakat figyelembe véve, a rendelkezésemre 

bocsátott, valamint egyéb a megbízótól, illetve adott ingatlanban tulajdonos-

társaktól bekért levéltári/ építéshatósági és geodéziai felmérési iratanyag (Lelet) 

áttanulmányozása után rögzítettem az ingatlan alapvető jellemzőit, melyhez 

hasonló, kerületi kínálati adatokat gyűjtöttem; s a közelmúltban megvalósult 

adásvételekről NAV adóhatóságtól friss adatokat kértem 2023.07.10-én. Utóbbi 

adatszolgáltatást sajnos használhatatlannak bizonyult, eleve csak 4 adatot 

küldtek (a 10 helyett), abból egyik sem idei; kettő Bimbó úti volt, amely út 

mentén váltakoznak az építési övezetek; kettő Verecke úti volt, 2021-es 

eladások.  

Így csak kínálati, hirdetési adatok alapján végeztem elemzéseket. 

 

A megbízó felé jeleztem, hogy a szükséges azon dokumentumok beszerzése, 

melyek szerint jogszerű a jelenlegi hivatalos helyszínrajzon feltüntetett, a 

szomszédos (11820/8 hrsz-ú) ingatlan felőli ráépítés a vizsgált teleknyélre, amely 

a teleknyelet a legkisebb előírt 3 m-es szélességnél kisebb értékre csökkentette, 

a Geo-Ideál Bt. 2023.07.17-i dátummal készített geodéziai felmérési rajza szerint 

2,63 - 2,72 m-re (lásd alább 2.3. pontban).  

Sajnos a kérésemre elindult levéltári kutatás - a nekem megküldött iratok 

alapján - eredménytelennek bizonyult. Emiatt az említett, szabálytalan 
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ráépítés műszaki elbontását - a szomszédos ingatlan területén 

megmaradó szerkezetek aládúcolásával - lehetségesnek tartom, ahogy 

a többi szomszéd felőli szabálytalan kerítés-túlépítés megszüntetését is.  

A forgalmiérték elemzés során feltételeztem elméletben a ráépítések, 

túlépítések nélküli eredeti építési telek jövőbeni helyreállíthatóságát, s 

meghatároztam annak aktuális becsült bekerülési összköltségét, valamint 

számításba vettem azt a becsült időt is, amely alatt ez az építésitelek-

helyreállítás lebonyolítható.  

Mindezt pedig azért, hogy ezt a helyreállítási becsült költséget levonva a Piaci 

összehasonlító ingatlanértékelési módszer szerint építési telekre számított becsült 

értékéből meghatározhassam a vizsgált ingatlan forgalmi értékét jelenlegi 

állapotában, ugyanis összehasonlító adathalmaz megfelelő számban csak 

építési telekre volt gyűjthető. 

A hirdetési összehasonlító adatgyűjtés során a vizsgált ingatlan Törökvész 

településrészi elhelyezkedéséhez képesti, a kerület más részeiről vett 

adatokat az ingatlannet.hu településrészi lakóingatlan hirdetési statisztika 

alapján képzett indexeivel korrigáltam. 

Fentiek együttes mérlegelésével tettem szakértői megállapításokat, így 

kialakítva a szakvéleményt.  

Ingatlanértékelés a 26/2005 (VIII.11.) PM rendelettel módosított 25/1997 

(VIII.1.) PM rendelet, az EVS 2003, RICS (Red Book), IVS szabályzatok 

alapján készült. 

Egyéb módszertani levél alkalmazására nem volt szükség. 

 

 

1.3. Előzmények, rövid összefoglaló a megbízási szerződés szerint: 
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2. Leletanyag, releváns dokumentumokból részletek 

2.1. Megbízási szerződés mellékleteiből a műszakilag fontosak 

  

  

mailto:vargalaszlodr@t-online.hu


Dr. Varga László 

Építőipari Műszaki Igazságügyi Szakértő 

Építészet – Ingatlanértékelés - Építéstechnológia – Épületenergetika –  Sz. 281689 

 

____________________________________________________________________ 

                              Építőipari Műszaki Igazságügyi Szakértő                               6 

Tel: 06 70 703 45 45 

E-mail: vargalaszlodr@t-online.hu 
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Mikó Sándor ingatlanforgalmi értékeléséből 

részek 
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2.2. Budapest Főváros Levéltárából kikért iratok közül a relevánsak a 11820/8 

hrsz-ú szomszédos ingatlanra vonatkozóan  
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2.3. A vizsgált ingatlan friss geodéziai felmérési rajza, melyet szakértői kérésre 

az ingatlan egyik tulajdonosa, dr. Boglutz István bocsátott rendelkezésre 
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2.4. A vizsgált ingatlan nem építési telek Döbrentei Gábor igazságügyi szakértő 

2023.06.05-én kelt szakvéleménye szerint 
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3. A vizsgált ingatlan elhelyezkedése, helyszíni szemle 

3.1. A vizsgált ingatlan elhelyezkedése 

 
1-2. ábra Vizsgált ingatlan 

google-térképen É-Budán, a II. 

kerület Törökvész településrészén 
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3-4. ábra Vizsgált ingatlan google-térképen és műholdképen - piros vonallal a telekhatár 

 

 
5. ábra Vizsgált ingatlan elméleti bejárata (pirossal) google-utcaképen  
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6-8. ábra Vizsgált ingatlannal 

szomszédos, természetben 7. sz. 

alatti ingatlan utcai frontja.         

A korábbi években készült 

google utcaképek szerint 2012-

ben már ugyanilyen formában 

(tehát 3. sz. alatti túlépített 

kerítéssel elzárt volt a vizsgált 

telek utcai bejárata) 

 

A vizsgált telek É-Budán, a II. kerületben Törökvész településrészén található a 

meredek Vöröstorony lejtő 5. sz. alatt, de kerítéssel, részben épülettel zárva az 

utcai bejárata.  

Bevásárlási lehetőség a közeli, Törökvész úti Rózsadomb Centerben, 

tömegközlekedés 11-es és 29-es buszokkal a buszmegállótól 5-10 percnyire. 

Összközmű az utcán, telekre nincs bevezetve.  

 

 

3.2. Tulajdoni lap adatok (2023.07.06-i állapot szerint) 
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3.3. Helyszíni szemle  

A feleket értesítve 2023. július 7-én, pénteken 10:00 órai kezdettel helyszíni 

szemlét tartottam a 1025 Budapest, Vöröstorony lejtő u. 7.sz. alatti 

telekingatlanban, mely természetben az 5. sz. alatt van a 3. sz. ingatlan 

kerítésének túlépítésétől elzárt utcai bejárattal. A vizsgált telekre a bejutási 

lehetőséget a Törökvész út 110/B alatti ingatlan tulajdonosai biztosították. 

A helyszíni szemle résztvevői:  

 dr. Endréné Varga Lúcia, a megbízó ügyintézője 

 dr. Bakos Zsuzsanna, a megbízó ügyintézője  

 Murányi Orsolya, a megbízó ügyintézője 

 dr. Boglutz István, a vizsgált ingatlanban tulajdonostárs  

 Koloszár Dénes, a vizsgált ingatlanban tulajdonostárs 

 Kardos Gergely, a tulajdonostársak munkatársa 

 dr. Varga László igazságügyi szakértő  

 Plichta Adrien szakértői munkatárs  

 

Az ingatlant bejárva fényképeket készítettünk, dokumentáltuk az állapotokat, 

jegyzőkönyvet vettünk fel.  

 

 

3.4. A helyszíni szemlén készített fényképek 

 1-2. kép Adott 7. házszám alatti utcai garázsépület, melynek jobb szélén a vizsgált 

teleknyélre történt a ráépítés kb 87 cm-rel; a 3. házsz. alatti kerítés túlépítése pedig 

teljesen lezárta a vizsgált teleknyél utcai 

bejáratát 
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3-4. kép Felső telek bejárata a Törökvész út 

110/b alatt; vizsgált telek a felső telek felől  

 5-7. kép A növényzettel benőtt tereplépcsős telek; a telek Ny-i oldalán lépcsős járda 

 8. A Ny-i szomszéd ház 

 

 

9-10. kép É felé nézve, É-i szomszéd 

(Törökvész út 110/a) kerítése 
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11-12. kép A telekről É felé nézve, É-i szomszéd (Törökvész út 110/d) kerítése 

13-14. kép A K-i szomszéd ház (Törökvész út 118/A) és a vizsgált telken 1,5 m-rel 

beljebb épített kerítése (lásd fent a 2.3. pont geodéziai felmérését) 

15-16. kép A felső ÉK-i teleksarokból D felé nézve;                                                                                                                                        

                                       a telek D-i részén a teleknyúlvány felső vége, betorkolása  

17-19. Az alsó szomszéd (Vöröst. lejtő 7.) 

hátsó udvara támfallal, köztes kerítés nélkül 
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4. Szakértői válaszok előkészítése 

4.1. A vizsgált ingatlan jellemzői az összehasonlító elemzéshez 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I. ADATOK

Cím 1025 Budapest, Vöröstorony lejtő 7.  természetben 5. sz.

Helyrajzi  szám 11820/7

Típusa Kivett beépítetlen terület

Kurucz István András 1044/7602

Kurucz Mária 1044/7602

II. Kerület Önkormányzat 3840/7602 640 nm

Dr. Boglutz István 837/7602

Koloszár Dénes Mihály 837/7603

Terület 1267 nm

Teleknyúlvány (nyél) területe 167 nm

Egyéb tulajdoni lap bejegyzés nincs.

Jogi jelleg Osztatlan közös tulajdon

II. TELEK ADOTTSÁGOK, BEÉPÍTÉSI LEHETŐSÉG

Településrész Törökvész É-Buda II. kerület É-i részén 

Övezet Lke-2 SZ-9

0,4 

(440 nm)

1100 nm

Egyéb előírás

Telekforma Fekvőtelek nyúlvánnyal (nyéllel)

Tájolás DDNy-i lejtő 27,4- 24,5 - 27,6 % lejtéssel

Kilátás

Növényzet 

Tulajdonosok

A telken túlnőtt növényzet miatt részben takart panoráma.

Teleknyúlvány nélküli, beépítésben figyelembe vehető terület

Talajtani 

viszonyok 

Építési  akadály

Jogi akadály

Az eredetileg 3,5 m széles teleknyélre ráépítették a 11820/8 

hrsz felől garázs-raktár és lejárat épületszerkezeteit, 77-88 cm-

t elvéve a szélességből. 

Tartozékok, 

bejutás fizikai  

akadálya

Bruttó szintterületi mutató, az összes föld feletti építményterület és telek 

(nyél nélkül) hányadosa) 

A Geo-Ideal Bt. Friss geodéziai felmérése alapján cca 33 nm 

területet elkerített a telekből a K-i szomszéd, a 11821/6 hrsz 

telek birtokosa.

A telek jelenleg zárványtelek a 2023.02.15-i főépítészi 

állásfoglalás szerint. Csak a szomszéd telkek tulajdonosai 

segítségével lehet bejutni, Önkormányzat birtokon kívül van.

Korábbi tervhez (1985. október) készült műszaki leírás szerint 

"erősen kötött, kisebb részben köves talaj; a talajbevágásnál a 

talaj közel függőlegesen (terhelés nélkül) megáll".

"B" Barlangvédelmi zóna - építés előtt kötelező üregkutatás,  

valamint a talajban lévő szerkezetek vízzáró határolása.

Bokrok, gyülmöcsfák, sövény, magas aljnövényzet 2-3 m széles 

tereplépcsőkkel.

Kerítés van a 11820/6, 11821/6, 11820/9 és 11819/2 hrsz 

ingatlanok felől. Nincs a 11820/5 és 11820/8 hrsz felől. A nyél 

a hosszú oldalakon támfalakkal, épületfalakkal és beljebb 

épített támfalkerítéssel határolt, az utca felől a 3. sz. (11820/9 

hrsz) ingatlan kerítéssel elzárt, a szomszédos ingatlanok felől 

lehet bejutni az érintett tulajdonosok segítségével, azaz a II. 

ker. Önkormányzat nincs birtokon belül.

Beton lépcsős járda telek Ny-i oldalán.
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4.2. Összehasonlító elemzésben használt korrekciók 

Az aktuális ingatlanpiaci hirdetések böngészése során zárványtelekre vonatkozó 

hirdetést nem találtam; nyelestelekből 2 db-ot hirdetnek, Törökvész településrészi 

építési telekből 3 db-ot, a közeli településrészek közül még 2 db összehasonlításra 

legalkalmasabb ingatlant találtam, ezekből dolgoztam ki korrigált átlag fajlagos 

értéket korrekciókkal.  

Ugyanis a forgalmiérték elemzés során feltételeztem elméletben a szomszédok 

felőli, szabálytalan ráépítések, túlépítések nélküli eredeti építési telek jövőbeni 

helyreállíthatóságát, s meghatároztam annak aktuális becsült bekerülési 

összköltségét, valamint számításba vettem azt a becsült időt is, amely alatt ez az 

építésitelek-helyreállítás lebonyolítható.  

Ezt a helyreállítási becsült költséget levonva a Piaci összehasonlító 

ingatlanértékelési módszer szerint építési telekre számított becsült értékből 

meghatározhassam a vizsgált ingatlan forgalmi értékét jelenlegi állapotában. 

III. INFRASTRUKTÚRA, KÖRNYEZET

Közmű-ellátottság

Tömegközlekedés 11-es és 29-es buszokkal a buszmegállótól 5-10 percnyire

Környezeti  

jellemzők

Környéki beépítés

Ingatlanpiac

Használat

Ellátottság

A jelenleg használatlan, üres telket benőtte a növényzet, 

ritkítás jelei a K-i oldalon; a felső 11820/5 hrsz-ú szomszéd 

tulajdonosai a vizsgált ing.ban is azok, telkek egybenyitásával 

kívánnak társasházat építeni - az időtényező fontossága.

Közeli szomszéd ingatlanok többsége túlépített 0,75-1,5 

szintterületi mutatójú.  
Szomszédság

Az ezredforduló utáni 4-5 év erős lakosságszám-csökkenése 

után enyhe emelkedés következett be. 

Kisvállalkozások a jellemzőek a területen. 

Demográfia, 

gazdaság

A covid-járvány után hullámzóan fel-le változik. A befektetői 

célú vásárlásokat csökkentik az állampapírok jelenleg 

kedvezőbb kilátásai.

Vásárlás, oktatás, intézmények, szabadidős létesítmények 

elérhető közelségben.

Természetvédelmi területek szomszédságában, közeli 

szennyező forrásról nincs tudomás.

Összközműves az utca, de a telekre nincs bevezetve, ami az 50 

m hosszú és a cca 25% meredekségű teleknyúlvány miatt extra 

költségeket jelent. Szemétszállítás fővárosi szokásos, szelektív. 

Utca aszfaltos.

Hegyvidéki, jellemzően rátelepült társasházas beépítés.
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Alkalmazott korrekciók 

 

a) Hirdetési ár és adatok bizonytalansága miatti korrekciót együtt a hirdetési 

ár  -10%-os csökkentésével vettem figyelembe.  

Ha elbontandó ház szerepelt a telekhirdetésben, ott az elbontás 

minimálisan becsült 5 millió Ft-os költségét előzetesen hozzáadtam a 

hirdetési árhoz. 

 

b) Településrész szerint 

 

A hirdetési összehasonlító adatgyűjtés során a vizsgált ingatlan Törökvész 

településrészi elhelyezkedéséhez képesti, más kerületrészek adatokat az 

ingatlannet.hu településrészi lakóingatlan hirdetési statisztika alapján képzett 

indexeivel korrigáltam alábbi I. táblázatban láthatóan:  

 

 

 

  

 

 

 

 

I.táblázat 

 Törökvész   Pálvölgy  Zöldmál 

 Átlagos 

négyzetméter ár 

 Átlagos 

négyzetméter ár 

 Átlagos 

négyzetméter ár 

2022-05 1 574 151        1 518 016        1,037 1 400 000       1,124

2022-06 1 614 315        1 637 930        0,986 1 166 666       1,384

2022-07 1 413 423        1 637 930        0,863 1 166 666       1,212

2022-08 1 764 652        1 597 313        1,105 1 400 000       1,260

2022-09 1 584 477        1 555 647        1,019 1 366 666       1,159

2022-10 1 407 004        1 616 666        0,870 1 366 666       1,030

2022-11 1 505 555        1 616 666        0,931 1 365 000       1,103

2022-12 1 283 626        987 567           1,300 1 331 667       0,964

2023-01 1 354 026        1 525 555        0,888 1 298 333       1,043

2023-02 1 373 076        1 666 817        0,824 1 298 333       1,058

2023-03 1 497 737        1 666 817        0,899 1 273 333       1,176

2023-04 1 458 333        1 666 817        0,875 1 248 333       1,168

2023-05 1 434 259        1 666 817        0,860 2 016 148       0,711

2023-06 1 258 910        1 751 893        0,719 2 783 964       0,452

 utóbbi évi  korr. 

index áltaga 
0,941

 utóbbi évi  korr. 

index áltaga 
1,060

Törökvészhez képest kedvezőbb 

településrész

Törökvészhez képest 

kedvezőtlenebb településrész
Településrész szerinti 

korrekciós indexek

Dátum

Ingatlannet.hu Budapest, II. kerület településrészenkénti lakóingatlan statisztika - 

2023.07.20

Törökvész 

és Pálvölgy 

hirdetési 

árainak 

indexe

Törökvész 

és Zöldmál 

hirdetési 

árainak 

indexe

Településrész szerinti 

korrekció %
-6 6
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c) Beépítési lehetőség szerint 

A beépíthető teljes, föld feletti bruttó területet hasonlítottam a vizsgált telek ilyen 

adatához, s a kapott százalékos eltérés felét tekintettem a korrekció 

mértékének.   

A nem nyeles 

teleknél -3 %-kal 

korrigáltam a 

vizsgált telekhez 

képesti különbséget. 

 

 

 

 

 

d-e) Közművesítettség (összközmű utcán vagy telken belül), illetve Jogi nehézség 

szerint (szomszéd túlhasználata, osztatlan közös tulajdon tényezők)  

 

II.táblázat 

Telek 

mére

te

Telek 

beépíthető, 

teljes föld 

feletti 

bruttó 

területe

Vizsgált 

telek  br. 

440 nm (föld 

feletti) 

értékéhez 

képesti 

index

Vizsgált 

telekhez 

képest 

kedvezőbb 

vagy 

kedvezőtlen

ebb? 

Vizsgált 

telek  br. 

440 nm (föld 

feletti) 

értékéhez 

képesti 

korrekció %

Nyeles 

telek 

szerint

i 

korrek

ció %

Beépítési 

lehetőség 

szerinti  

összkorrek

ció %

1020 408 1,078
kedvezőt-

lenebb
4 -3 1

1050 420 1,048
kedvezőt-

lenebb
2 -3 -1

1336 346 1,272
kedvezőt-

lenebb
13 0 13

1368 547,2 0,804 kedvezőbb -10 -3 -13

1078 431,2 1,020
kedvezőt-

lenebb
1 -3 -2

Osztatlan 

közös 

tulajdon

Van-e 

szomszédos 

túlhasználat? 

(Vizsgált 

telken a K-i 

szomszéd 

elkerített 33 

nm területet)

Van-e 

szomszédos

túlhasználat

? (Vizsgált 

telken a K-i 

szomszéd 

elkerített 33 

nm 

területet)

33635965
Törökvész, Hidász 

u.
1020

kedvezőbb, mert 

az utcáról 

közvetlen 

bevezethetők 

(nincs nyél)

-4 -10
kedvezőbb, 

nincs
-2 -12

33638494
Zöldmál, 

Szépvölgyi út
1050

kedvezőbb, 

mert telken 

belül vannak

-8 -10

kedvezőtlenebb, a 

telek sarkában 

100 nm a 

szomszéd által 

használt

5 -5

32379753
Törökvész, Kapy 

u. 30.
1336

kedvezőbb, 

mert telken 

belül vannak

-8 -10
kedvezőbb, 

nincs
-2 -12

33383275
Törökvész, Battai 

út
1368

kedvezőbb, mert 

az utcáról 

közvetlen 

bevezethetők 

(nincs nyél)

-4 -10
kedvezőbb, 

nincs
-2 -12

33642292
Pálvölgy, Vihorlát 

u. 31.
1078

kedvezőbb, 

mert telken 

belül vannak

-8 -10
kedvezőbb, 

nincs
-2 -12

Jogi 

nehézség 

összkorrekci

ó %

Jogi nehézség

Hirdetési 

kód
Hely

Telek 

mére

te

Vizsgált 

telekhez képest 

kedvezőbb a 

közművesítetts

ég? 

Összközmű-

csatlakozás

ok a telken 

belül vagy 

az utcán 

(nem nyeles 

teleknél)

III.táblázat 
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4.3. Ingatlanértékelés feltételei, korlátozottságai 

 

Az ingatlanok értékelése minden esetben tehermentes és ún. beköltözhető 

(esetünkben birtokbavehető) állapotra vonatkozik. Az értékbecslés nem egzakt 

tudomány, az összehasonlító ingatlanadatokból különböző elemzések szerint 

számíthatók és természetesen nem nélkülözik az értékelő szakértők szubjektív 

véleményét sem az egyes értékcsökkentő-értéknövelő tényezők 

megállapításánál.  

Az értékelésnél megállapított forgalmi érték a szakértő által becsült középérték, 

melytől a későbbi adásvétel során realizálódó vételár (ingatlanérték) lefelé és 

felfelé természetesen eltérhet az alkufolyamat és egyéb tényezők 

következtében.  

 

4.4. Az eredeti építési telek helyreállításának költségei, hogy a teleknyúlvány 

újra 3,5 m széles rámpa lehessen. 

 

Elméleti számításhoz szükséges tétel a teleknyúlvány újra 3,5 m szélessé 

alakításának becsült összköltsége; s külön ennek és az intézkedések 

időtényezőjének figyelembevétele. 

 Az építési telek piaci összehasonlító elemzés alapján kapott becsült 

forgalmiértékből levonva a teleknyél-rekonstrukció összköltségét a jelenleg 

zárványteleknek minősülő ingatlan becsült forgalmi értéke meghatározhatóvá 

vált. 

A teleknyél rámpa újra 3,5 m szélessé alakításának munkatételei, becsült 

költségük alább a  IV. táblázatban.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bontás 

Támfalépítés 

Dúcolás maradó szerkezetek stabilitásőrzése miatt,  

ideiglenes betáblázás a telekhatáron  

1/ Kerítés kézzel bontva, a jobb oldali szomszéd 

teleksarokpontjáig, alul a terepig. 

2/ Lejáró lépcső és tetőfelépítmény teljes bontása, mivel 

77 cm távolságban kell minimum bontani, nem tud 

megmaradni a lépcső a maradék cca 50 cm-es 

szélességben. A kerítéskészítés ezen az oldalon a 

szomszéd feladata, emiatt az ő telkén kell a szükséges - 

lépcső mögöttii/alatti földet megtámasztani támfallal.  

3/ A Raktárépület túlépített oldal tartófala bontása  előtt 

a födém és a kiváltó gerendák aládúcolására van 

szükség, majd a falbontás után a belső tér határolására 

bedeszkázással vagy táblákkal a szomszéd telken belül. 
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Az eredeti, 3,5 m széles teleknyél, így az eredeti építési telek visszaállításának 

elméleti összköltsége 41.000.000 Ft nagyságrendre becsülhető. 

 

A visszaalakítás elintézésének becsült ideje 1 év, az aktuális banki ajánlatok éves 

lekötéssel min. 10 % kamatot ígérnek, ezzel, azaz  

a végső számolt ingatlantulajdoni forgalmi érték -10 %-os értékcsökkentésével 

veszem figyelembe az időtényezőt. 

IV. táblázat 
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5. Szakértői válaszok a megbízói kérdésekre 

 

 

5.1. Felmérés kérdése 

 

A szakértői helyszíni szemlén tapasztalhatóak voltak a növényzettel benőtt, 

megközelíthetetlen telekrészek, az utca felől elzárt teleknyél és bejárati 

környéke, azaz ellehetetlenül egy kézi szalagos felmérés elvégzése. 

A szemlén is résztvevő, a tárgyi ingatlanban résztulajdonosok segítségét kértem 

abban, hogy geodéziai felméréssel tisztázhatók legyenek a telek és főleg a 

teleknyúlvány pontos méretei. A Geo-Ideál Bt. általuk elkészíttetett, 2023.07.17-i 

dátumú felmérési rajza így lett a szakvéleményem része.  

Lásd fentebb a 2.3. pontban. 

 

 

5.2. Építési telek kérdése 

A korábbi iratok közül a 2023.02.15-i főépítészi állásfoglalás, valamint  a tárgyi 

ingatlanban résztulajdonosok által Döbrentei Gábor igazságügyi szakértővel 

készíttetett,  2023.06.05-én kelt ingatlanértékelő szakvélemény, szerint is a vizsgált 

ingatlan jelen állapotában nem tekinthető építési teleknek több oknál fogva. 

Véleményem szerint az, hogy az utca felől nézve bal oldali szomszéd utcavonali 

Garázs-Raktár épületének a tárgyi telek nyúlványba 1988 körül történt ráépítése 

(77-88 cm mélységben) jogilag, illetve építéshatóságilag nem tisztázottan került 

a jelenlegi helyszínrajzra, azt jelenti, hogy elbontható szerkezetekről van szó. Így 

szabaddá tehető a teleknyél, melyen a 25 %-os meredeksége mellett is 

gépjárművel megközelíthetővé válik a vizsgált ingatlan belseje.  

A tereppel egyező a teleknyél-rámpa meredeksége, ami hegyvidékeken 

igen gyakori megoldás - a szomszédságban is előfordul, a hivatalos 

helyszínrajzon is van kettő ilyen -, nem kizáró tényező. 
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Ezért a teleknyél eredeti 3,5 m-es szélességét visszaállíthatónak feltételezem, s a 

forgalmiérték-elemzésben építési telekre számolt forgalmi értékből levonom a 

visszaállítás költségeit, valamint annak időtényezőjét is figyelembe véve 

határoztam meg a tárgyi ingatlanrész értékét. 

 

5.3. Forgalmi értékmeghatározás 

 

Piaci összehasonlító módszer alkalmazásával az aktuális kínálati adatok 

elemzése alábbi V. táblázatban látható a fenti 4. fejezet korrekciói segítségével: 

V. táblázat 

 

A környéki építésitelek-hirdetések adatainak elemzéséből a tárgyi ingatlan 

adottságaira korrigált fajlagos értékek átlaga 219.971 Ft/nm értéket képez. 

 

A tárgyi ingatlan teljes területére számolva ez 1267 nm x 219.971 Ft/nm = 

278.703.257 Ft össz forgalmi értéket jelent, ha építési telek lenne az ingatlan.  

mailto:vargalaszlodr@t-online.hu


Dr. Varga László 

Építőipari Műszaki Igazságügyi Szakértő 

Építészet – Ingatlanértékelés - Építéstechnológia – Épületenergetika –  Sz. 281689 

 

____________________________________________________________________ 

                              Építőipari Műszaki Igazságügyi Szakértő                               30 

Tel: 06 70 703 45 45 

E-mail: vargalaszlodr@t-online.hu 

Ebből levonva az építési telekké visszaállítás összköltségét  

278.703.257 Ft - 41.000.180 Ft = 237.703.077 Ft-ra tehető a jelen állapotú teljes 

zárványtelek forgalmi értéke. 

 

Ebből a kérdezett önkormányzati résztulajdon 3840/7602 tulajdoni hányad köztes 

forgalmi értéke 237.703.077 Ft x 3840/7602 = 120.071.010 Ft, melyre ha 

befektetésként tekintünk, akkor az építési telek korrekció idejének becsült 1 éve 

miatt - 10 %-os értékcsökkentést alkalmazok:  

120.071.010 Ft x 0,9 =  

108.063.909 Ft-ra tehető a jelenlegi állapotú, vizsgált önkormányzati 

ingatlanrésztulajdon forgalmi értéke. 

 

 

 

 

Ellenőrzés a megbízótól kapott, anonim összehasonlító adásvételi 

szerződés értékével: 

a 2021 októberi adásvételkor a zárványtelek  279 nm-es részterülete kelt el 

40.000.000 Ft-ért, ami  143.369 Ft/nm fajlagos értéket jelent. Ez az 

önkormányzati 640 nm-es területre 91.756.272 Ft lett volna.  

 Az eltelt több mint másfél évben cca 16-20 %-os piaci értéknövekedés 

becsülhető, így 91.756.272 Ft x 1,18 = 108.272.401 Ft-ra tehető aktuális 

értéken. Ez visszaigazolja az általam kidolgozott aktuális forgalmi értéket. 
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6. Szakértői nyilatkozat 

 A szakvélemény kizárólag a megbízással érintett ingatlanforgalmi kérdés 

vizsgálata céljából készült, a Megbízó utasítására. Egészében vagy 

részleteiben nyilvánosságra hozni csak a Megbízó és a szakértő előzetes 

hozzájárulásával lehet. 

 Kijelentem, hogy a szakvéleményt elfogulatlanul és külső befolyástól 

mentesen készítettem, a díjazás nincs összefüggésben a szakvélemény 

megállapításaival. 

 Az ingatlanforgalmi értékelés mai fordulónaptól kezdve 90 napig érvényes. 

 Kijelentem, hogy a legjobb ismeretem szerint minden adat és információ, 

melyet a szakvéleményben felhasználtam és közzétettem, pontos, s 

megjelöltem a forrásukat, de az adat vagy információ átadója/szolgáltatója 

felelősségét nem vállalom át, s fenntartom a később tudomásomra juttatott 

újabb információ vagy adat függvényében a szakvélemény részbeni vagy 

teljes megváltoztatásának jogát. 

 Ezen szakvélemény önálló szellemi termék, a benne található minden, 

általam vagy munkatársam által kimunkált egyedi vagy eseti szakértői 

módszert és javaslatot más csak engedélyemmel használhatja. 

 Jelen szakvéleményt a Megbízó részére elektronikusan megküldtem, a 

helyszíni szemlén készített fényképfelvételekkel együtt számítógépes 

adathordozón eltároltam. 

 Adatkezelési nyilatkozat: 

Jelen szakvélemény készítője az ezen iratban használt személyes adatokat 

az információs önrendelkezési jogról és az információszabadságról szóló 

2011. évi CXII. törvény, továbbá a természetes személyeknek a személyes 

adatok kezelése tekintetében történő védelméről és az ilyen adatok szabad 

áramlásáról, valamint a 95/46/EK rendelet hatályon kívül helyezéséről 

(általános adatvédelmi rendelet) szóló Európai Parlament és a Tanács 

2016/679 Rendelete (2016. április 27.) rendelkezéseinek megfelelő módon 

kezeli. 

Kérem a szakvélemény szíves elfogadását. 

Budapest, 2023. július 31. 

 

 

dr. Varga László 

Építőipari Igazságügyi Szakértő 

Szakértői ig. száma: 281689 
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Melléklet +2 oldal 

Melléklet : Magyarázó ábra a teleknyúlványos telekről 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Melléklet a Budapest II. kerületi Szabályozási terv megalapozó vizsgálat 

tanulmány térképeiből 2019. 
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