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A térképmasolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbdzis tartalméval. A
térképmésolat méretek levételére nem hasznalhatd!
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Budapest II. keriifeti Polgarmesteri Hivatal 2077 APR (6, Telefon: 346-5449
Epitett Kornyezetért Felelds lgazgaldsag

Telepltesrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Dr. Todk Gabriella Ikt szam: XXIV/137-4/2022

Qsztalyvezetd v, szam: XIV-24-6/2022

Gazdasdgi lgazgatosag Ugyintéz8: Szabé Péter Csaba

Vagyonhasznositasi és Ingatlan- Targy: Tajékoztatas 1029 Budapest, Zerind vezér
nyilvantartasi Osztaly utca  alatti  (hrsz.: 55104/10) ingatlant érint6

lehetdségekkel kapesolatban.
Helyben

Tisztelt Osztalyvezets Asszony!

A targyi ingatlannal kapcsolatos hatélyos helyi eldirdsokat Budapest Févaros T1. Kertileti
Onkormanyzat  Képviselé-testilletének ~ Budapest  Févdros 1L keriileténck Epitési
Szabadlyzatdardl sz616 28/2019.(X1.27.) énkorményzati rendelele (a tovabbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a relepiiléskép védelmérdl szol6 45/2017.(X11.20.) Snkorményzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozasa érdekében késziilt
teleptilésképi arculati kézikényve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KBESZ hatalya ald tartozo teriileten a telepiilésképi kovetelményeket a TKR
szabdlyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[A hivatkozott jogszabalyok — t6bbek kozott — elérhetdek a I1. keriilet hivatalos oldalan, az
alabbi linken: https:/net.jogtar. hufrendelet-kereso/gyors?council=ii-kerulet.

Illetve az alabbi helyen is megtekinthetok: www.masodikkerulet.hy » Kézérdeki » Hivatal »
Szabalyzatok » Telepiiléskép / KESZ.
Tervezett épitési tevékenységgel 8sszefliggd jogszabilyok megtalalhatdk tovabba az
E-épités portdlon: hiips:/www.coepites hu/jopzahaly o]

A KESZ 1. melléklete (Szabélyozasi terv 5. szelvény) az ingatlant Lke-3/SZ-3 jelii épitési
Gvezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozd altaldnos eléirasokrol a KESZ 92-94. §-a, a
részletes eldirasokrol a KIESZ 101. § (1)-(3) bekezdése rendelkezik. Az épitési Gvezet
paramétereit a tajckoztato levél 1. melléklete tartalmazza.

A targyl telek a TKR szerint a Hidegkut keriiletészen beliil kertvarosias karaktert
meghatdrozé tertileten [ekszik. Egyedi épitészeti telepiilésképi kovetelményeit a 37.§
tartalmazza.

Az épitési dvezetben kialakithatd rendeltetési egységek szdméanak meghatarozasa a KESZ
57.§ (4) bekezdés ad) pontjédban foglalt rendelkezései alapjan térténik. Ennck megfelelden,
allaspontunk szerint a targyi ingatlanon 8sszesen 3 db 6nall6 rendeltetési cgység alakithaté ki,

Felhivom a figyelmét, hogy a KESZ 93. § (8) bekezdésének b) pontjdban foglalt rendelkezés
alapjan a targyi ingatlanon ,, a (9) bekezdés betartdsdval szabad csak egy vagy (6bb fSépiiletet
megvaldsitani.”’

A KESZ 93. § (9) bekezdése:

. Iegy ¢piilet bruttd beépitett alapteriilete legfeljebb az épitési dvezetben eldirt legkisebb
teleknagysdagra épithetd alapteriilet kéiszerese lehet, kivéve

a) az ,,Al" és ,, K1 jeli épitési ovezetekben, valamint

b) ha az épitési 6vezet vagy a Hatodik rész kiegészitd elGirdsa mdsként rendelkezik.”

Budapest II. kerlileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.

KRID: 603162763 www.masodikkerulet.hu



Budapest If. keriifeti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Telefon: 346-5449
Epitett Kdrnyezetért Felelés Igazgatosag Mechwart liget 1.
Telepilésrendezési Osztaly 1277 Bp. Pf. 21. telepulesrendezes®@masodikkerulet. hu

A KESZ 31.§ (1) bekezdés b) pontjaban foglalt rendelkezések értelmében:

»31. 8 (1) Uj épiilet elhelyezése sordn

b) ha a szabadondllé vagy oldalhatdron dllé beépitési modiu épitési Gvezetben a telek
mélysége, vagy az eldkerttel csokkentett mérete 14,0 méternél kisebb, akkor a hatsékert mérete

legfeljebb 4,0 méterre csokkenthet§ amennyiben a szomszédos telek épitési helye vagy meglévd
éptilete, valamint a tervezelt épiilet kozouti telepitési tdvolsdg igy betarthato.”

Allaspontunk  szerint telepiilésrendezési  szempontbdl tdmogathaté a targyi ingatlan
értékesitése.

Felhivjuk a figyelmét, hogy értékesités esetén, illetve eldtt meg kell oldani az 55104/11 hrsz.-G
foldrészlet megkdzelithetGségét, mely kizardlag szokésjog alapjan targyi ingatanrd] torténik.
Jelen tajékoztatds szakmai é4llaspontként érielmezendd, amely nem jogforrds, igy arra
hivatkozva dontés nem hozhatd, azzal nem indokolhato.

Kérem a fentiek szives tudomésulvételét! \

Budapest, 2022. 4prilis 4. Py
Tisztelettel: AR

Ch

Truimer Finas
[Oépitesz

Melléklet: ' N,

Lke-3/SZ-3 jelii épitési vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tablazat alapjan]

T
Fiéoly

Budapest Il, kertileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1, 3/2. oldal



_ ) Budapest II. keriileti Polgarmesteri Hivatal
i, Epitett Kornyezetért Felelds Igazgatdsag

| o Teleplilésrendezési Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

Telefon: 346-5449

1. melléklet

Az Lke-3/SZ-3 jelt épitési Svezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tablazat alapjan]:
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Budapest I, kerilleti Polgarmesteri Hivatal
Epitett Kdrnyezetért Felelds lgazgatdsag
Teleplilésrendezési Osztéaly

Telefon: 346-5449

Dr. Took Gabriclla [kt. szam: XXIV/285-2/2022
Osztdlyvezetd Hiv. szém: XIV-24-14/2022
Gazdasagi [gazgatosag Ugyintézé: Onody LEva

Vagyonhasznositasi €s Ingatlan-

Targy: Tajékoztatas 1029 Budapest, Zerind vezér
nyilvantartasi Osztaly

utca alatti (hrsz.: 55104/5) ingatlan értékesitésével
Helyben kapcsolatban tértént megkeresés kapesan

Tisztelt Osztalyvezetd Asszony!
A fenti hivatkozasi szamu Jevelében megfogalmazott kérésére teleptilésrendezési szempontbol
az alabbi tajékoztatast adom:
A Miniszterelnokség, Epitészeti, Epitésiigyi és Orokségvédelmi Helyettes Allamtitkérség altal
kezell kulturalis 6rokség ingatlan elemeinek hatdsagi nyilvantartdsa alapjan a targyi ingatlan

helyi védelemmel nem érintett.

A térgyi ingatlannal kapcsolatos hatalyos helyi (épitési) eldirdsokat Budapest Févaros 11.
Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Budapest Févaros 1L keriiletének Epitési
Szabdlyzatdrdl szolé 28/2019.(X1.27.) dnkormanyzati rendelete (a tovébbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a telepiiléskép védelmérdl szoloé 45/2017.(X11.20.) énkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozasa érdekében készilt
telepiilésképi arculati kézikonyve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értclmében, a KESZ hatalya ald tartozé teriileten a telepiilésképi kdvetelményeket a TKR
szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

[A hivatkozott jogszabalyok — tobbek kozott — elérhetdek a 11, keriilet hivatalos oldalén, az
alabbi linken: hignes neijoviny fue rendeler-keresosoy orsVeonnedl ishendei.

A KESZ 1. melléklete (Szabilyozasi terv 5. szelvény) az ingatlant Lke-3/SZ-3 jeli épitési
Ovezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkozo édltaldnos elbirasokrél a KESZ 92-94. §-a, a
részletes eloirdsokrol a KESZ 101. § (1)-(3) bekezdése rendelkezik. Az épitési dvezet
paramétereit a tajékoztatd levél 1. melléklete tartalmazza.

A targyi telek a TKR szerint a [lidegkat Keriiletrészen belill kertvarosias karakter(i
meghatarozd terlileten fekszik. Egyedi épitészeti telepillésképi kovetelményeit a 37.§
lartalmazza.

Alldspontunk szerint telepiilésrendezési szempontbél tamogathatd_a Areyi ingatlan zarikéri
versenytargvaldssal 16r1éné értékesitése. Ugyanis a targvi ingatlan az 55104/11 hrsz-u telek
haszndlatan kiviil mas célra nem alkalmus. tovabbd nem teljestilnek maradéktalanul waz

.Epitési telek” —kel kaposolatos épitésjogi feltételek. Azaz a targvi telek nem ..épitési telek”.

Jelen tajékoztatas szakmai allaspontként értelmezendd, amely nem jogforrds, igy arra
hivatkozva déntés nem hozhatd, azzal nem indolkolhaté.

Budapest, 2022. szeptember ., , 1 ‘
Tisztelettel; I Jl_ —t
Trummer Tamas
foépitész
Melléklet:

Lke-3/SZ-3 jelii épitési Hvezel paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tablazat alapjan]

Budapest ll. keriileti Polgarmesteri Hivatal 1024 Budapest, Mechwart liget 1.
Postacim: 1277 Budapest, Pf. 21.
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(i o Budapest Il. keriileti Polgarmesteri Hivatal Telefon: 346-5449
s Epitett Kdrnyezetért Felelds igazgatosag

Telepulésrendezesi Osztaly telepulesrendezes@masodikkerulet.hu

1. melléklet

Az Lke-3/S7-3 jelii épitési 6vezet paraméterei [a KESZ 2. melléklet 7. tabldzat alapjan]:
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_ BEEPITETLEN FOLDINGATLAN
ERTEKVIZSGALAT SZAKERTOI VELEMENY

Helyszin: Budapest Il. Zerind Vezér utca Hrsz: 55104/10
Megbizé:  Bossdnyi Zsolt Ur és tulajdonostérsai
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1. Alapadatok:
Helyszin: Budapest Il. Zerind Vezér utca Hrsz: 55104/10
Megbizé:  Bossdnyi Zsolt Ur és tulajdonostdrsai
A vizsgdlat célja: A szomszédos lakdingatian haszndlata
szempontjabdl relevans foldingatlan valds
szabadpiaci forgalmi értékének megismerése:

2, A vizsgdlat sordn az aldbbi kérdésre véar vdlaszt a megbizé:
2.1. Terheli-e az ingatlant — a maga fizikai valésagdban — valamilyen

szolgalom, és ha igen, az miben nyilvdnul meg?

2.2, Amennyiben az 1. kérdésre adott vdlasz valamilyen - fizikai
valésdgdban megnyilvénuld — szolgalomra vonatkozik, hogyan
befolydsolia ez az ingatlan felhaszndlhatésagdte

2% Az el8z6 kérdések feldolgozdsa alapjén milyen valds szabadpiaci
forgalmi értéket képvisel a vizsgdlt foldtertlete

3. A féldingatian leirdsa:

A budapesti I/a ker(let Zerind Vezér utca mentén hizdédd

féldingatlan

alakja: hosszan elnyUlé (kdzel) téglalap;

felszine: kissé emelkedd észak-nyugati irdnyban, de
egyébként egyenletesen sik;

rendezettsége: kertészetileg rendezetlen, rajta elvadutt erdé és
afidgrhatatian bokros alinévényzet;

kerités: tébbnyire huzatlfonattal keriteft, de a kerités szdmos
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ponton megszakitott, hiGnyos.
kdzmUellatdas: nincs kdzmUvel elldtva, de az ingatlan elétt o
kOzterUlet teljes kdzmUves;

A foldingatlan bemutatdsa a féldhivartali térképkivonat alapjan:

A foldingatlan &dtlagos
szélessége: 16-17,00 méter

Atlagos hossza: 115 méter

Terulete: 1970 m2

A foldingatian I&tképe @
Google Map alkalmazdsban
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3.1 A foldingatlan beépithetdsége:
A tulajdoni lap szerint a fold | kivett beépitetlen terllet". Ezen belUl
a Budapest Fovdros I, Kerlleti Onkormdanyzat  Képviseld-
testUletének 28/2019. (XI. 27.) dnkormdnyzati rendelete Budapest
Fovdaros Il. kerlletének Epitési Szabdlyzatdrdl. c. jogszabdly térkép
melléklete szerint Lke-3/SZ-3 épitési bvezet,
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Az Bvezet fébb épitési elGirdsai:
101, § (1) Az Lke-3/SZ jel0 épitési bvezetek jellemzben lakéépUletek és in-
tézmények elhelyezésére szolgdinak, ahol a beépitési mdd - a Rendelet
vonatkozé szabdlyai szerinti épllet-elhelyezéssel -szabadondllé.
Részletes szabdlyok a R. 2. sz mellékiete szerint:
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Alap esetben ez azt jelenti, hogy a 15 %-os felszin feletti hatdr
alkalmazdsaval 295,5 m? szintterGlet épithetd be, 6 méter épllet-

magassdggal. Ez gyakorlatilag féldszint + tetétér szintekre ele-
gendd.
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4. A kialakulf valésdgos dllapot ismertetése:

A vizsgdlt foldingatlont a természetben jelentds korldtozdsok
terhelik. Ez abban valdsul meg, hogy az észak-keletre meliette el-
helyezkedd - t6bb, mint egy hektdros — ingatlan tulajdonosai és
haszndldi, telkUket csak a vizsgdlt (55104/10) ingatlanon keresziiil
tudjak megkézeliteni.

Ezért a vizsgdit ingatlanon — a maga fizikai valésdgdban, évtize-
dek 6ta fenndlld médon - egyfajta dtjardsi szolgalom jott Iétre.
Ennek a megvaldsult szolgalomnak a jellemzdi:
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Mindezek a valdsdgban kiépitett és haszndlt atjdrdsok hdrom
helyen szakitidk meg a /10 ingatlan egységét.
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Modomban van dttanulmdanyozni Kérészy Andrds fdldmérd 2021,
Qprilis 15-én készitett felmérési vézlattervét, aminek sordn az &tjé-
rast utakat felmérte. A terOletet megszakitd atjardsi terileteket a
foldmérd dltal készitett vazrajzon al&festéssel emelem ki.
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Hitelt adva Kérészy Ur felmérésének, az atjdrast biziosito utak,
megszakitdsok az dnkormdnyzati felket az aldbbi darabokra t&r-
delik:

[, terUlet:; 327 m?2
I, terOlet: 349 m?2
M. =1V, terOlet: 805 m2

Osszes maradvany: 1481 m2
Tehdt az afjarasokkal érintett terlletek levondsaval az &nkor-
mdanyzati telek hasznosithaté ferllete mintegy 25 %-al cstkkent.

Betekintést nyertem egy mdsik féldméré munkdjdba, ugyanis
2021. marcius 20. datummal Portikné Szabd Zsuzsanna féldmérd
elkészitette az 55104/10 foldrészletet érintd vditozdsi vézrajzot (tel-
ki szolgalom bejegyzeséhez). Ez a Féldhivatal dltal zéradékolt vaz-
rajz helytelentl dbrazolja a valésdgos klalakult aijardsi szolga-
lommal érintett dllapototokat, mert a vdzrajz nem tesz emlitést a

3 m széles f6ldut bejdratrdl (Kérészy foldmeérd daltal VI jelzéssel el-
|atval)

a Tisza utcdnak elkeresztelt zsdkutcdardl (Kérészy féldmérd dltal V.
jelzéssel ellaival).

5. A ll/a vérosrész lakételek forgalmi értékviszonyai:
Annak ellenére, hogy a kerlletrész zsdk elrendezése kaoftikus
kdzlekedési helyzetet generdl a csucsiddszakokban, a kerlletrész
véltozatianul népszerd, és magas értékitéletd az ott lakdk és az
ingatlankeresék kdrében, Ez megmutatkozik a telekdrakban is.
Szabadpiaci értékvizsgdalat az ingatlan.com adatbdazis alapjdn:
sorsz | Helyszin m2  [Jellemz8k - kin Mft [real -18% [faJl Ft/m2
1| Orddgdrok u 713 | Aszfaltozot, teljes kdzmives 119 97,58| 136'858
i6Utvonal, autdbusz kbzl.
2 | Grddgarok u 546 | Aszfaltozott telies kdzmOves | 110 90,2| 165201
Utvonal, kdzdsségi kdzlekedési
adottsdgok LKE-2/S710 15 %
beépithetéség I N
3 | Mariaremetei 761 | Orék panordmds, aszfatiozott 79 64,78 85'125
Ut bsszkdzmUives utcdban Lke-2/SZ-10,
B 15 % beépithelbséa )
4| Kassa u 1000 | Panordmads, 15 % beépithetdség, 106 86,92 84'920
osztatlan 1/2 tulojdon része, egy
. _|lakds épithetd : - . =
5| Mdariaremete 1000 | Budaliget panordmds, L6-1-08 119 97.58 97'580
Svezet 15 % beépithetdség.,
e kdzmUvek a telken bel(_J_I . N L
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1380

1000

2530

2938

1495

Budaliget,

U

Koppdny vezér

118

Solymdr véroshatar kézefi
zsakutcdban, Lé-I-15, LKE2/SZ10 15
% beépitettséggel, Utca teljes
kézmuUves - )
Panordmas, Lé dvezet 15%
beépithetéséggel. Kdzmivek a
burkolt utcdban

Panordmds Lke-3/52-3; 15 %
beépithetdség, tobblakdsos épilet
is |&tesitheld s
Panordmds, Lke-3/5Z-3: 15 %
beépiihetdség, tobblakdsos épllet
is |étesithetd, kézmUlvek a telken
belll

Meredek panordmdju, L6-1-08, 15 %
beépithetéséggel, 6ssz kdzmi a
telken beldl, 18bb iakds is épithetd

99

99 |

199

169

100

81,18

TN

58826

81'180

64'498

47'168

54'849

Skvideki, Lke-3/Sz-1 dvezet,, 25 %
beépithetéséggel, tdbb lakds is
megengedett, Viz-gdz a telken
belll, csatorna telki szolgalommal
oldhatd meg

12

Hidegkdti Ot

1120

67,9

55,678

Sikvidéki, Lke-2/0-4 dvezeti
besorolasy 20 % beépithetdséggel,
teljes kdzmUves ellatdssal,
forgalmas f6Utvonal mellett

45

36,9

49'801

32944

13

Budaliget

1533

Panordmds aszfaltos, teljes
kézmUves utcdban Lke.2/SZ-10
Ovezet, 15 % beépitetiség, 16bb
lakésos tdrsashdaz is épitheté;teljes
kdzm(

139

113.98

74351

14

Kaptatd utca

776

Panordmds épitési telek, az
utcdban telies kdzmd

69

56,58

72912

Adatok szamtani &tlaga
Leszdmitva § % alku utan:

79158,
75'200

NAV adatbdzis alapjdn keresve, 2020. — 2021. évi értékek vdltak
megismerhetévé, Ezek kivonata:

NAV

mev

. érték | Ft/m2
MFt

1|Szilégyi E. utca | 2020 876| 525| 59932
_ 2|Patakhegyi utca 2020 971 65| 66941
| 3|Jozsef A utca 2021 813| 64,0| 7872
| 4|EI6d Vezér u 2020 996| 450| 45181
5|Kassa utca - 2021 1054  450| 42694
 6|Dombos u | 202 716 700| 97765
7 |zuzmé u 2021 720  700| 97222
| Szdmtani dtlag: : ) | 69779
lletékkimélés okan | 10%m| 6978
| Jellemzé Gtlagérték: - | 78757
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A szabadpiaci és illetékhivatali &ilagértékek jof illeszkednek
egymadshoz, ezért azokbdl redlis aflagériek képezhetd: 75'979,
azaz 76'000 Ft/m?2 fajlagos jelenériek.

A vizsgdlt telek értékelése:

Hatdsdgi szabdlyozdsi lehetdsége folytdn a telekre egy a
kérnyezetben szokvanyos csalédi lakdépilet épllnetne. Sajnos o
telek alakja és kisebbik mérete mdr alap esetben is olyan sz0k
éplitési lehetéséget tar fel, ami a szokvényos, normal csalddi hdz
kiclakitdsdara szinte nem is kindl redlis lehet&séget.

Ugyanis, ha az épitész a szabadon dilé beépités esetére eldirt
elékert 5,00 méter

a hatsdkert 6,00 méter -

méreteit betartja, marad mintegy 5-6 méter épilet ,vastagsag”.
Bz pedig egy traktus, és ilyen médon megfeleld kdzlekedési rend-
szerU épllet nem épithetd. Tehdt a felek eredendéen egy un.
maradvdany telek volt. Nem véletlenUl hagytdk ki a kdrnyezet be-
épitésébsl, és ,maradt (elnézést a kifejezésért) az Onkormdnyzat
nyakan'.

A tovdbbi hdtrdnyok a (szUkségszerl) atjdrdsok kapcsdan valtak
gyakorlatta.

(Itt, ebben a szakvéleményben nem célszer0 azt vizsgdini, egykor, milyen
megfontoldsok alapjdén alakitotta ki a vérosrendezd az 55104/11 telket. Ugyanis
a jelents méretd (t6bb, mint egy hektdros) épitési teleknek egyetlen kbzterU-
let irdnyU kapcsolata sincs. Mdrpedig bdarmely kor f6ldiérvénye, vagy telekala-
kitési jogszabdlya olap kévetelményként irja eld a megkdzelités kbéz-, vagy
magdnuton 16riénd biztosltasét. De hat de-facto, ez a helyzet dlit eld.)

Ugyanis a telket hdrom helyen is dtszelé aijaras (amibdl a déli
atjard kozot mindséggé avanzsdlt) évilizedes szerzett jog, tehdt te-
lekkdnyvon kivil is terheli a /10 ingatlant. Mindez pedig a forgalmi
értéket érzekenyen befolydsolja. ,
Mindezek alapjdn Ugy is fogalmazhatok: az 55104/10 telekingat-
lan olyan halmozott hétranyokkal terhelt, hogy oz gyakorlatilag, a
szabadpiacon, forgalomképtelen.

Ugyanis nincs a piacon olyan potencidlis vevd, aki ezt a telket
azért vésdrolnd meg, hogy azon kutyafuttatét, jatszéteret, vagy
erdei tornapdlyat valdsitson meg. Mert beépiteni ugye, azt nem
lehet. Természetesen van értelme a szomszédos ingatlantulajdo-
nosnak ajdnlatot tenni a vésdrldsra, de ez nem tartozik a piaci
forgalmi meghatdrozds tdrgydba. A TEGOVA (az Eurdpdi Ingat-
lanértékeldk Szabvdanya) szerint

A piaci érték: S4.07. ,A piaci érték azt az drat jelenti, amelyen az ingatian
(telek, épUletek) értékesithetd a hajlanddéségot mutatd eladd és a vele kizdro-
lag piaci természetd kapcsolatban dilé vevd k&zétt létrejéit magdnjogi szerzé-
dés keretében, az értékelés idSpontjdban, feltételezve, hogy az ingatian nyil-
vdnosan piacra kerUlt, a piaci feltételek lehetévé teszik a szokvanyos értékesi-
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test, fovdbbd, hogy az ingatian természetének megfeleld icdStartam &l rendel-
kezésre az addsvételi targyalds lebonyolitdsahoz.”

A nem piaci érték részletes elemzése:

__Seglié tényezdk | Gafigtényezsk |
El6tte oz utca teljes Hosszy, keskeny dlakja eleve
kézmilves, és aszfalt beépitési akaddly -30%
Belsé tényezsk burkolaty +5% Az afjardsok hdrom dndlléd

részre bontjdk a telket, ebbdl
kettd semmilyen beépltésre

o B | nem alkalmas | -20%
K&zlekedési zajoktdl A teljes telek terGlet az
- Ay - mentes tiszia levegdjo aijérdasokkal 25 %-al csdkken -25%
KEISOMERYEZEk lakékdrmyezet +5%
(T S Y. 3 s

Ertéksz&mitds: 1970 m?2 * 76'000 Fi/m2 * 35 % = [52'402'000 ]
Vdlaszaim o felteft kérdésekre:

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

Az ingaflant - a szakvéleményben részletezett mdodon, és
szédmban ~ jelent6s, telekkdnyvon kivil megvalésult &jérési szol-

galom ferheli, mint az 55104/11 ingatlan tulajdonosainak szerzett
joga.

Amennyiben az 1. kérdésre adott vdlasz valamilyen - fizikai valésdgdban

megnyilvanulé - szolgalomra vonatkozik, hogyan befolydsolia ez az ingatlan
felhaszndlhatésdgdte

A fizikailag megvaldsult, tényleges &tjdrdsi szolgalom az ingatiant
hdrom egymdstdl elvdlasztott 6ndllé darabra bontja, ezzel az
alap esetben is rossz beépitési lehetdségeket tovabb, szinte o
forgalomképtelenségig rontjo.

Az eldzd kérdések feldolgozdsa alapjdn milyen valds szabadpiaci forgalmi
értéket képvisel a vizsgdlat f&idterilet?

A lehetSségek és a korldtok egyidejld szambavétele mellett az
ingatlan per és tehermentes, forgalmi jelenértékét 52'402'000 fo-
rintra, kereken 52,4 mllllé forintra értékelem.

Budapest, 2021. november 23.
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Budapest TL. keriileti Polgarmesteri Hivatal
VYagyonhasznositasi ¢s Ingatlan-nyilvantartisi Qsztaly
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

Varga Nikoletta
részére

Targy: a 1029 Budapest, Zerind vezér ut 36. (55104/10 hrsz.) ingatlanrol Nagy Séandor
igazsdgligyi szakértd altal 2021.11.23-1 forduldnappal készitett értékbecslési szakvélemény
véleményezése

Tisztelt Varga Nikoletta!

Elozmények

- a 1029 Budapest, Zerind vezér Gt 36. szam alaiti 55104/10 hrsz. ingatlan a I1. Keriileti
Onkormanyzat kizardlagos tulajdona. Az ingatlanhoz tartozoé foldterilet cca. 116 m x
16 m befoglald méretdi, nyujtott téglalap, mely a déli hosszoldalon kdztertilettel (Zerind
utcaval) hataros, mig észak fel6l az 55104/11 hrsz. beépitett ingatlan &vezi. Ezen
ingatlan &ndllo kozterlileti kapesolattal nem rendelkezik, ezért a tulajdonosok a targyi
ingatlan terliletén 3 helyen 4tjarast létesitettek, melyb6l kettét szilird burkolattal
stabilizaltak. Az 55104/11 hrsz-u ingatlan tulajdonosai az atjardsokon tilmenden is
haszndljdk a targyi ingatlant. Ezen hasznalatok az ingatlan-nyilvintartisban
szolgalomként nem szerepelnek.

- a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvss utca 22.) a II. Keriileti Onkorméanyzat
szerz6dott értékbecslé partnere, e megbizasok részeként 2021.06.04-1 forduldnappal
érickbecslési szakvéleményt készitett a targyi ingatlantdl, E szakvéleményben
megallapitasra kertilt, hogy az ingatlan - elénytelen alakja és a kialakitott szolgalmak
ellenére - a hatalyos szabdlyozdsi tervben rdgzitett Lke-3/SZ-3 épitési dvezeti
paraméterek alapjan be€pithetd, és —bar a kdrnyezé ingatlanok arainal alacsonyabb dron
— de piacképes és értékesithetd. A becsiilt forgalmi érték 54 000 Ft/m?,

- az 55104/11 hrsz-G szomszédos ingatlan tulajdonosai megbiztdk Nagy Sandor
igazsagligyi szakértGt a targyi ingatlan piaci értékének megéllapitisaval, amit a szakértd
2021.11.23-i fordulonappal el is készitett. A szakvéleményben régzitésre keriilt, hogy
az 55104/11 hrsz-G ingatlan tulajdonosainak atjarasi joga évtizedek Ota fennall és a
targyi ingatlan mintegy 25%-ara kiterjed. A szakvélmény szerint a rendkiviil keskeny,
atjarasokkal is szabdalt ingatlan az 5 m-es elSkert €s a 6 m-es hatsokert levonasa utén
csupan 5 m bruttd szélességl éplilet épitését teszi lehetdévé, melyben normilis
kozlekedbrendszer nem alakithatd ki, ezért az ingatlan szabadpiaci forgalomra
alkalmatlan, nyiltpiaci értékkel nem rendelkezik. A szakért szerint az ingatlan értéket
pusztdn az 55104/11 hrsz-G ingatlan tulajdonosai szdmara képvisel, amit egyflajta
méltanyossagi értékként 26 580 Ft/m2-ben allapitotta meg.

A tovabbiakban tételesen véleményezziik a Nagy Sandor éltal készitett szakvélemény megallapitasait,
a megallapitasokat keretbe foglalva emeljiik ki.

1067 Budapest, Edtviis u, 22.
Telelon: +36 1 2880129:/+36 1 2880128
l:-mail: irodaf@beringstudio.hu
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Terheli-e az ingatlant - a maga fizikal valdsagdban - valamilyen szolgalom, és
ha igen, az miben nyilvanul meg?

Az Ingaflant — a szakvéleményben részletezett modon, és
szadmban - jelentds, telekkdnyvsdn kivll megvaldsult &tidrdsi szol-

galom ferheli, mint az 55104/11 ingatlan tulajdonosainak szerzett
joga.

Mindkét szakvéleményben azonos mérési vazlat alapjan keriilt meghatdrozasra az atjarasa
hasznélt terliletek mérete. A hivatkozott mérési vazlaton a szomszédos 55104/11 hrsz
megkozelitésére szolgdld atjardk az V, VI és VI jelil teriiletek, melyek egyiittesen
119+89+37+ cca. 5 m?, 8sszesen 250 m? teriiletet tesznek ki. E tertiletek a teljes ingatlan

teriiletének minddssze 12,7%-4t jelentik, szemben a Nagy Sandor szakvéleményében megjelolt
25%-kal.

Amennylben az 1. kérdésre adott vdlosz valamilyen - flzikai valdsdgdban |

megnyllvdnuld - szolgalomra vonatkozik, hogyan befolydsolia ez az ingatian
fethaszndlhatdésagat?

A fizikailag megvaldsult, tényleges Gtjcrdsi szolgalom az ingatiant
hdrom egymdstdl elvdlasztott dndllé darabra bontja, ezzel az

alap esetben is rossz beépltési lehetdségeket tovdbb, szinte o
forgalomképtelenségig rontja.

- Atelek szabadondlléan, 0,4-es dltaldnos szintteriileti mutat6 és legfeljebb 6,0 m-es
épliletmagassag megtartisa mellett, a felszinen 15%-ban épithetd be. A létesithetd
szintteriilet f6ldszint, 1 emelet szintelosztdssal helyezhetd el.

- Az dvezeti elbirdsok alapjan a telken Esszesen 788 m?* (0,4 4ltaldnos szinttertileti
mutaté) brutté szintteriilet helyezhets el. A parkolasi szintteriilet 394 m? (0,2
parkolasi szintteriilet), igy az elméletben épithetd szintteriilet 1182 m®. A felszini
brutté beépithetdség 296 m?, mig a felszin alatt 492 m? helyezhetd el, igy az elérhett
brutt6 szintteriilet 3 (pince, f5ldszint, emelet) szinten 1084 m?.

A KESZ 57§ 4) a, pontja alapjan a telken 5 6nallé rendeltetési egység Iétesithetd a
telken.

- Az épitési dvezel altalanos eldirdsait a rendelet 92-94 §-i tartalmazzak, melyek
kozott a 93§ 8) bekezdése szerint a telken tébb féépiilet is elhelyezhetd.

- A rendelet 27§ 2) a, pontja szerint szabadonallé beépités esetén az elbkert kert
minimalis mérete 5 m. A rendelet 31§ 1) b, pontja specidlis szabalyként a vizsgalt
telek esetében a hatsékert méretét 4 m-ben hatdrozza meg.

1067 Budapest, Fotvos u, 22.
Telefon: +36 12880129;/ 436 1 2880128
E-mail: iroda@beringstudio.hu
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Pentiek alapjan a vizsgalt telek beépithetd, azon 16bb {éépliletben, dsszesen 1084 m?* bruttd

szintteriilet helyezhet6 el, pince, foldszint emelet szintelosztassal. A telek mélysége véltozo
16,2-16,5 m kozotti, igy az eldkert és hatsékert levonasa utdn minimalisan 7 m-es bruttd
mélységli, szélességeben, csak az épithetd felszini alapteriilet miatt korlatozott méretli épiiletek
emelhetdek. A vizsgélt telket atjarasok 3 részre vagjak, igy a jelen helyzet elfogadasaval a
telken 3 épitési hely van:

— avazrajzon L és VIII. jeli teriilet (327+52 m?)
— avazrajzon I1. és IX. jelii teriilet északi része (349+ cca. 50 m?)

— avazrajzon I, IV és IX. jell tertilet VII. jeld atjarastdl délre es6 része (245+ 560+ cca.
138 m?)

Mindezek alapjan a fenti 3 telekrészen elhelyezhetd 1-1 pince (164 m?), féldszint (98 m?)
emelet (98 m?) szintelosztasy, sorhaz jellegli, de 6nallé lakdépiilet, Ssszesen 360 m? bruttd
szintteriilettel. Az épliletek a fenti 3 épitési helyen dnalldan, vagy a legnagyobb épitési helyen
csoportositva is elhelyezhetéek. De a fenti szintteriilet két, vagy akar egyetlen épiiletbe
csoportositva is telepithetd.

Nagy Sandor szakvéleményének alapmegallapitasa, miszerint a vizsgalt ingatlan, az elonytelen
telekalak és a szomszédos ingatlan szdméra kialakitott atjarasok egyiittes hatasa miatt

beépithetetlen, nem felel meg a valésagnak. Allaspontunk szerint az ingatlan a fentiek szerint
beépithetd.

Nagy Sandor szakvéleményében kiilon hangsullyal szerepel, hogy a vizsgalt telek, az atjarasok
nélkiil is olyan kedvezdtlen alakd, hogy azon az el5- és hatsokert levonasa utan csak egy cca.
5-6 m brutt6 szélességili nydjtott lakohaz épithetd, melyben normalis kozlekedérendszer nem
alakithato ki. Hasonld szélességl épiiletek kialakitasa régdta gyakorlat a magyar épitészetben
ikerhdzi egységek csetében. Ilyen épiilet taldthaté Nagy Sandor megbizoinak telkén is, de
vizsgélt teriileten (Ofalu, Templom utea) ujépitési lakoépiilet estében is van ra péda, mitemléki
kornyezetben.

Az eldzé kerdések feldolgozdsa alapjan milyen valds szabadplaci forgalmi
ériéket képvisel a vizsgdlat féldteriilet?

A lehetbségek és a korldGtok egyideji szdmbavétele mellett az

ingatlan per és tehermentes, forgalmi jelenértékét 52'402'000 fo-
rintra, kereken 52,4 mlllié forintra értékelem.

A szakvéleményben 3 értékesokkentd tényezd szerepel, Osszesen 75%-os értékesdkkenést
meghatarozva:

. a hosszu, keskeny telekalak a beépités akaddlya” (-30%).
Véleményiink szerint a telekalak valéban fontos szempont egy ingatlan megvasarldsanal,
azonban a telken az igazsdgligyi szakért6 altal megjelolinél szélesebb (bruttéd 7 m) épiilet

1067 Budapest, Edtvos u. 22.
Telefon: 436 12880129; /136 1 2880128
F-mail: iroda@beringstudio.bu
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helyezhetd el, a teriileten nem ritkdlk a hasonlo méretli épiletek és vizsgaltnal keskenyebb

tellek is gyakran eléfordulnak, melyek értékesitési arai nem mutatnak a figyelembe vett
mértéki (-30% korrekeid) eltérést az dtlagos adottsagl ingatlanok értékesitési 4raihoz
képest. Véleménylink szerint a figyclembe vett kotrekcid mértéke tulzott.

WAz dtjdrasok 3 ondll részre bontjdk a telket, ebbdl ketté semmilyen beépitésre nem
alkalmas, " (-20%)

Allaspontunk szerint az dtjarasok legleljebb 3 épitési helyet jelolnek ki, melyek a 2.
megallapitdsra tett észrevételeink  szerint  beépithetoek. Az alkalmazott korrekeid
megalapozatlan.

oA teljes telekteriilet az daijardasokkal 25%-kal csikken” (-25%,)

A megallapitas azt feltételezi, hogy az atjaras tényével az atjird tulajdonjogot
szerzett az altala hasznalt teriileten, ami nincs igy. Ha egy szolgalom hasznalataban
korlatozza is egy ingatlan hasznosithatdsagdt, akkor is teljes teriilet keriil
figyelembevételre a beépithetdség meghatarozasanal. Mdsik értelmezési lehetdség
szerint az 4tjardk teriilete a teljes telekteriilet 25%-a (mint az a szakvéleményben
szerepel is). Az atjarasok osszteriilete allaspontunk szerint 12,7%, a korrekcid
mértéke tulzo.

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

Fontosnak tartjuk megjegyezni, hogy semmilyen adattal, illetve informicigval nem
rendelkeziink a jelen szabdlyozdsi helyzet kialakuldsarél a 55104/11 hrsz kozteriileti
kapcsolatdnak hidnyéarol. A szakvéleményben csak a vizsgalt ingatlan piaci helyzetét vizsgalva
jutottunk megallapitdsainkra, barmilyen mas torténeti szempont mérlegelése, vagy
méltdnyolasa mar a tulajdonos kompetencidja. Ugyanezen szempontnak a vizsgalt ingatlanrol
készitett igazsagligyi szakértdi véleményre is igaznak kell lennie.

Alternativ megoldasként elképzelhetd a szabalyozas megvaltoztatdsaval, a mérési vazlaton V.
jeld telekrész kozteriiletként torténé megnyitasa (Tisza utca folytatdsa), a szomszédos 55104/1 1
hrsz-0i ingatlan tulajdonosai hasznalt teriiletek levalasztisa és a haszndlok szamdra torténd
értékesitése, illetve telkiikhéz csatoldsa, oly modon, hogy a fennmaradé teriilet 6nallé épitési
telekké alakithaté legyen (min. 1000 m?). A megmaradd telek esetében a KESZ dltal ismert
»Tekvd telek™ fogalméanak a megmarad6 épitési telekre torténd alkalmazéasaval (szabélyozas
moédositasaval), az el6-, oldal, és hatsokert szabdlyainak valtoztatdsdval a telektész
hagyomanyos mddon beépithetivé tehetd.

Budapest, 2022. februdr 7.

“ ; -_'\.-- _‘ % i 3 .
dr. Térsk Tamas 3;1'()th Péter
jogasz, okl. épitészmérnsk. okl. kézgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld, ingatlanforgalmi értékbecsls,

tigyvezetd igazgatd

1067 Budapest, liotvas u, 22,
Telefon: +36 1 2880129:/ 436 1 2880128
E-mail; irodag@beringstudio.hu
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Budapest F6vdaros Il. Keriileti Onkormanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

Dr Varga Nikoletta részére.

Tisztelt Dr. Varga Nikoletta!

Az Immowell 2002 Kft altal, a 1029 Budapest, Zerind Vezér utca 36. kivett, beépitetlen teriilet
megnevezésd, 55104/10 Hrsz.-G ingatlanrdl 2021, mdjus 31.-én készitett érték megallapitasra
vonatkozd szakért8i anyagban tett megallapitasokat fenntartom.

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

Az Snkormanyzattdl megkapott Nagy Sandor igazsagiigyi szakért§ dltal 2021. november 23.-én
készitett anyaggal kapcsolatosan az aldbbi problémat ldtom. Igazsagiigyi szakért§ Ur a Megrendeldi
altal elmondott dsszes értékcsékkentd tényez6t valdsnak és indokoltnak fogadta el, fliggetlendl attdl,
hogy az a tulajdoni lapon nem keriilt bejegyzésre. Az évek alatt, elvben kialakult kényelmi bejardsok
helyeit, mint az énkormanyzati tefket érintd valos szolgalmak fogadta el. A szomszédos tulajdonosok
szamdara a kozteriileti megkodzelithetéség biztositdsdra alkalmas ,Tisza utcat” nem szédmolja
lehetséges alternativ bejarasként.

A szakért8i véleményében a 7. oldaldn becsatolt felmérési vadzrajzon hatarozott utként fogadja el a
VII. szdmmal jelolt 37 négyzetméteres gyalogutat, Ez a gyalogos tjaro, mely szerintem nem kiépitett

az oOnkormadnyzati maradvanyrészt két kisebb egységre osztja, mely erfsen korldtozza a telek
beépithetfségét.

A szakértd a telket mint er8sen korldtozottan beépithetd, szinte forgalomképtelen ingatlanként
hatdrozza meg. Véleményem szerint az ingatlan valdban korlatozottan, de beépithetd.

A feltett kérdésekre a valasz;

1. Redlisnak tekintheté-e Nagy Sdandor szakérté ur dltal megdllapitott telek m2 érték? (Miért igen,
miért nem). A szakért§ éltal meghatdrozott érték nagyon alacsony. Az ingatlan a megfelel§
telekalakitdst kdvetfien korldtozottan, de beépithetd ingatlanként értékesithetd.

2. Az 55104/10 hrsz-u ingatlant terheld, ingation-nyilvdntartdsba be nem jegyzett dtjdrdsi
szolgalom, kézmiivezetési szolgalom és részbeni jogalap nélkili teriilethaszndlat figyelembe vételével
Te jelenleg milyen becsiilt telek m2 értéket tudsz megdllapitani a 55104/10 hrsz-u énkormdnyzati
ingatlanra? Az ingatlan elézetes, fajlagos nettd telek dra: 35000,- Ft/nm. A kerliletben az épitési
telkek fogynak, az &rak emelkednek. Véleményem szerint az 3tjdrdsi szolgalmak megfeleld
rendezésével egy forgalomképes épitési telek kialakithatd a jelenlegi terlileten.

Tisztelettel:

Budapest, 2022.02.09.

'Miko Sandor
lgyvezetd
(MMOWELL 2002 "D Engedély sz: 3136/2002
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BEEPITETLEN FOLDINGATLAN ERTEKVIZSGALAT -
MODOSITOTT - SZAKERTO!I VELEMENY

Helyszin: Budapest lI. Zerind Vezér utca Hrsz: 55104/10
Megbizd:  Dr. Pécsvdradi Janos Ugyvéd Ogyfele

Budapest 11 lcordle e Poigas e vl FHVLTIT

071 MAJ 03,
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- BEI"EPI'TE,TLEN FéLDIN(iATLAN ,
ERTEKVIZSGALAT SZAKERTO! VELEMENY

Alapadatok:

Helyszin: Budapest Il. Zerind Vezér utca Hrsz: 55104/10
Megbizd:  Dr. Pécsvdradi Janos Ugyvéd Ugyfele

A vizsgdlat célja: A lakdingatianként vald hasznositédsa szempont-

jabdl relevans foldingatian valds szabadpiaci forgal-
mi értékének megismerése:

Kozvetlen eldzmények:

2021, november 23.-an {alap) szakértdi vizsgdlat keretében,
véleményeztem a tdérgy szerintl foldingatlan szabadpiaci forgalmi
jelenértékét.

Az ingaflan tulgjdonosa, a Budapest Il. KerUleti Onkormdnyzat
neveben — vided konferencia keretében - javasolta, hogy a
megUjuld Kerlleti Epitési Szabdlyzat tUkrében kerlljén felllvizsgd-
latra a szakvélemény szerinti forgalmi érték, Ezt kbvetden, a PM
Hivatal Vagyonhasznositasi s Ingatlan-nyilvéantartdsi Osztdlya Xiv-
24-3/2022 sz&dmu levelében is tdjékoztatta a jogi képviseldket @
Hrsz: 55104/10 foldingatlan beépitési lehetdségeirdl.

A vizsgdlat soran az alabbi kérdésre var valaszt a megbizd:

Terheli-e az ingatiant — a maga fizikai valdésdgdban — valamilyen
szolgalom, és ha igen, az miben nyilvanul meg?

Mekkora, és milyen alakd a telken az ,Epitési hely”, és ennek

valamint az &tjdrdsi szolgalmakra vald tekintettel mekkora épllet
épithetd a telekre?
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3.3. Amennyiben az 1. és 2. kérdésre adott vdlasz valamilyen — fizikai
valésdgdban megnyilvanuld - szolgalomra, kételezettségre vo-
natkoznak, hogyan befolydsolja ez az ingatlan felhasznalhatdsa-
gate

3.4, Az eldzd kérdések, és a valds beépithetbségi adatok tUkrében,
milyen valds szabadpiaci forgalmi ériéket képvisel a vizsgdlt fold-
terUlet?

4, A féldingatlan leirdasa:

A budapesti lI/a kerUlet Zerind Vezér utca mentén hizddo

foldingatian
alakja:
felszine:

hosszan elnyulé (kdzel) téglalap;
kiss€& emelkedd észak-nyugati irdnyban, de

egyébként egyenletesen sik;
rendezettsége: kertészetileg rendezetlen, rajta vadon névekvd
ndvényzet, irfott dllapota taldlihato;

kerités:

ponton megszakitott, hiGinyos.
kdzmUelldtds: t8bb vizbekotéssel (elhagyott, nem mikédd)
vizmérdhellyel is rendelkezik, de az ingatian elétt a

kézterUlet teljes kdzmdves;

A foldingatlan bemutatdsa a féldhivatali téerképkivonat alapjan:
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részben huzalfonattal keritett, de a kerités szdmaos
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4.1. A foldingatian beépithetdsége:

A tulajdoni lap szerint a fold ,kivett beépiletlen terllet”. Ezen belUl
a Budapest Févdros . Kerlleti Onkormdnyzat Képvisel&-
testUletének 28/2019. (XI. 27.) dnkormdnyzati rendelefe Budapest
FSvaros ll. kerUletének Epitési Szabdlyzatardl. c. jogszabdly térkép
melléklete szerint Lke-3/5Z-3 épitési dvezet.
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Az dvezet f6bb épitési elbirdsai:

01. § (1) Az Lke-3/SZ jelU épitési dvezetek jellemzben lakééplletek és in-
tézmények elhelyezésére szolgdinak, ahol a beépitési mdd - a Rendelet
vonatkozd szabdlyai szerinti épUlet-elhelyezéssel -szabadondlld.

Részletes szabdlyok a R. 2. sz melléklete szerint:

2 MELLERLEY AL bpitdesl Buvretek & ar dveretek patamétenslt meghal bond tiblizatok

tablizot
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Alap esetben ez azt jelenti, hogy a 15 %-o0s felszin feletti hatdr
alkalmazdsaval 295,5 m?2 terepszint feletti terllet lenne beépithe-
16, 6 méter éplletmagassaggal. Ez gyakorlatilag féldszint - eme-
let (tetdtér) szintekre elegendd. De a szabdlyzat — az aldbbiak-
ban részletezett médon — tovdbbi megszoritdsokat is tartalmaz.

A 28/2019(X1.27) rendelet 2022. Ill. 31-16l hatdlyos valtozata szerint:




