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Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F23A21

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON-ERTEKTANUSITVANY

2023.02.03.

Budapest XIV. ker. Flirész k6z 29973/261 hrsz. -0 ingatlanrél

Budapest, 2023.02.06.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 4 szamozott oldalt
tartalmaz, valamint a mellékleteket.
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ERTEKTANUSITVANY Budapest XIV. ker., Fiirész kdz 29973/261 hrsz.

ELOZMENYEK

A Févarosi Onkormanyzat VVagyongazdalkodasi Fosztalyanak megbizasabol Tarsasagunk 2022, jalius 4-i
fordulonappal ingatlanvagyon-értékelést készitett a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévé Budapest
XIV. ker., Flirész koz 29973/261 hrsz.-(1 ingatlan fajlagos forgalmi értékének, valamint 5 évre visszamendleg
(2018.01.01-2022.12.3") fajlagos hasznalati dijanak meghatarozasara vonatkozéan.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon-
értékelést készitett targvi ingatlanra vonatkozéan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2022. jalius 4-én készitett ingatlanvagyon-értékelés 6ta eltelt idészak alatt az ingatlan
kornyezetében, allapotban, a vonatkozd épitési szabalyokban és az ingatlanpiaci tendenciakban
bekdvetkezett valtozasox vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének és hasznélati
dijanak meghatéarozasa 5 évre visszamendleg, 2018.01.01-2022.12.31-ig.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgéalatat kovetd megallapitasaink:

1. Azingatlan tulajdor' helyzetében az eléz6 értékelés dta nem tortént valtozas.

2. Az aktualizalo ingatanvagyon-értéktanusitvany elkészitésekor 2023.02.03-an ismételt helyszini szemlére
kerult sor.

3. A helyszini szeme alkalmaval megallapitottuk, hogy az ingatlan kialakitasaban, &llapotaban,
kornyezetében az el6z6 értékelés ota nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét
befolyasolna.

4. Az épitési szabalyczas az el6z0 értékelés ota modositasra kertilt a Budapest Févaros XIV. kerllet
Képviselo-testiilete Zugld épitési szabalyzatarél szélo 11/2021.(111.26.) onkormanyzati rendelete
madositasarol szol¢ 23/2022.(VII.13.) onkormanyzati rendelettel, ugyanakkor az ingatlanra vonatkozd
szabéalyozas nem véltozott.

5. Az el6zd értékelés ota elkésziilt a valtozasi vazrajz. A T-91267 szamu valtozasi vazrajz alapjan 2022.
december 14-én kiadott, 850154/4/2022 Ugyiratszamu telekalakitasi hatarozat a 2022. julius 4-én kiadott
szakvéleményben feltételezett telekalakitast jovahagyta, ebbél kifolyolag az akkor meghatarozott fajlagos
forgalmi értéket nem befolyasolja.

Az el6z0 ertékelésben fe hasznalt 6sszehasonlitd adatokat elemeztlik és 6sszevetettik a jelenleg nyilvanosan
elérhetd forrasokbol szarmazo (internet - pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhato
szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének és hasznalati dijanak meghatarozasat uj dsszehasonlitd
adatokkal. A bérleti dij a 1asznalati dij 5 évre vonatkozo szamitasanak az alapjat képezte. A szamitast a KSH
fogyasztéiar-index segitségével végeztik el. Minimalis valtozas a korabbi értékeléshez kepest, hogy 2022.
juliusaban még csak a varhaté KSH fogyasztoiar-index (MNB 2022. juniusi el6rejelzése) allt rendelkezéstnkre
a 2022 évre vonatkozéan, ami 111,0%-ra volt prognosztizalva, a most mar elérhetd, tényleges 2022. évre
vonatkoz6 KSH fogyasztoiar-index ennél magasabb, 114,5% lett.
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ERTEKTANUSITVANY . Budapest XIV. ker., Flirész kéz 29973/261 hrsz.

Fenti elemzések alapjan, a jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi értékelésben
megallapitott fajlagos forgalmi érték és fajlagos hasznalati dij kozétt az eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért a
2022. julius 4-i ingatlanvagyon-értékelésben meghatarozott fajlagos forgalmi értéket és fajlagos
hasznalati dijat valtozatlanul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6z6désiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban szerepld
feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az értékelés targyat képez6 ingatianokban nincs jelenlegi és varhat6 érdekeltséglink.

Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanisitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt, és az abban foglalt
értékelési céllal 6sszhangban érvényes.
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ERTEKTANUSITVANY Budapest XIV. ker., Fiirész kéz 29973/261 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1147 Budapest XIV. ker., Fiirész u. 146. szam alatti (természetben Firesz koz), 29973/261 hrsz.-
0 Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban Iévé, kivett beépitetlen teriilet megnevezésii ingatlan
fajlagos forgalmi értékanek és fajlagos hasznalati dijanak (5 évre visszamendleg: 2018.01.01-2022.12.31-ig)
aktualizalo ertékelése.

Elvégeztik targyi ingaflan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztéalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az ingatlan fajlagos forgalmi értékének meghatarozasa
Az értékeles célja: értékesités céljabol, illetve fajlagos hasznélati dijanak
megallapitasa.
Az értékelés kiadasanak datuma: 2023.02.06.
Helyszini szemle idépontja: 2023.02.03
Alkalmazott modszer: Piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti Kivett beépitatien teriilet

megnevezese:
Az ingatlanrész fizikai megjelenése: Bekeritett parkol6-rész
Az ingatlan nyilvantartési cime: 1147 Budapest XIV. ker., beltertlet Fiirész utca 146.

1142 Budapest XIV. ker., Tengerszem utca

(& INRlian (SNSRI CIme: 1142 Budapest XIV. ker., Fiirész koz

Az ingatlan helyrajzi szama: 29973/261

Telek terulete: Teljes: 442 m? Ertékelt: 1 m?

Tulajdonos, tulajdoni hényad: Févarosi Onkormanyzat 141

Ertékelt ingatlanrész: A telek Vi-2/3 dvezeti besorolasu része
TSZT szerinti: Vi-2

Ovezeti besorolas: Kész szerinti: Vi-2/3

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

A 2022. jalius 4-i fordulérappal késziilt ingatlanvagyonértékeléstnkkel megegyezden:

: : - _— 40 500 Ft/m2 + afa,
Fajlagos netto6 forgalmi értek, kerekitve: azaz Negyvenezer-tszéz forintim? + 4fa
Fajlagos hasznalati dij 5 évre (2018.01.01- 6 739 Ft/m?/5 év + afa,
2022.12.31-ig) 6sszesen: azaz Hatezer-hétszazharminckilenc Ft/m2/5 év + afa

A meghatérozott értékek ez ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.
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ERTEKTANUSITVANY Budapest XIV. ker., Fiirész kdz 29973/261 hrsz.

Az aktualizalé ingatlanvagyon-értéktanusitvany hat honapig érvényes, késobbi felhasznalasa esetén (j
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizalo ingatlanvagyon-értéktanusitvany a 2022. julius 4-i
fordulonappal készlilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyitt érvényes.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt 29973/261 hrsz.-( telek északnyugatra eso része Vi-2/3 dvezeti besorolasu, a délkeletre eso része
pedig az Gvezeti tervlapon sziirke szinnel jelolt, vagyis a kdzut része. A fajlagos alapérték meghatarozasakor
a Vi-2/3 6vezetet vettiik figyelembe. A teljes telek 6tszog alakd, mig ebbél a 29973/259 hrsz.-hoz hozzékeritett
telekrész téglalap, a 29973/260 hrsz.-hoz hozzakeritett masik telekrész haromszdg alaki. Az ingatlan
megkozelitéleg sik, killsé hatarain keritett. Csak a Flirész kozzel hatéros, de kozterlleti kapcsolata nincs
kiépitve és az értékelt telek nincs kozmdivesitve. A 29973/259 hrsz.-hoz hozzakeritett telekrész gazdasagi
éplletekkel (kerti tarolokkal és foliasatorral) beépitett, melyek a térképmasolaton nem szerepelnek. A
29973/260 hrsz.-hoz hozzakeritett telekrészen szilard burkolatt parkolo lett kialakitva. A telek tobbi része
fives, bokros teriilet. A KESZ a telekhatarok megsziintetését javasolja, ami a jelenleg fennallo helyzettel
megegyez0.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon-értéktanusitvanyunk a BFVK ZRT. altal 2022. jilius 4-i fordulénappal

készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2023.08.06-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2023. februar 6.

Vvaros vagyonkezelo Kozponi
ruen Mukodo Részvénytarsasaq

\ ,
: ~ J\M Ellendrizte: =S
: )
Seoter Agnes Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 01419/94 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitéi Névjegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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Szamitasok
1. Forgalmi érték megallapitasa piaci 6sszehasonlitdé modszerrel

Az ingatlan forgalmi értéket piaci 6sszehasonlitd mddszerrel hataroztuk meg. Tranzakciés adatok nem alltak
rendelkezéslnkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az értékelés soran.

Az értékelt 29973/261 hrsz.-U telek északnyugatra esé része Vi-2/3 Gvezeti besorolasu, a délkeletre esé része
pedig az Ovezeti tervlapcn szlrke szinnel jel6lt, vagyis a kdzut része. A fajlagos alapérték meghatarozasakor
a Vi-2/3 dvezetet vettiik figyelembe.

E miatt a tablazatban megallapitott fajlagos forgalmi érték nem azonos a teljes telek valés fajlagos
forgalmi értékével, hanem csak az értékelt (Vi-2/3 dvezetii) telekrészre vonatkozik.

A forgalmi értek meghaterozasakor XIV. kertileti telkeket valasztottunk az ésszehasonlitd elemzés alapjaul. A
szokasos paraméterek (zlhelyezkedés, megkozelithetéség, telek mérete, alakja, dvezete, beépithetésége,
kozmlivesitettsége stb.) koziil az értékelt telek autopalya melletti zajos elhelyezkedése miatt jelentésebb
negativ korrekciét alkalmaztunk.

Jelen esetben az dvezet szerint kialakithatd legkisebb telekméret 1000 m2, ezért a vizsgalt foldtertlet dnalloan
nem hasznosithatd, a szabalyozasi terv is a szomszédos telkekhez vald hozzacsatolast javasolja, a telek
szabadpiacon nem értékasithetd (kotott vevds értékesitésrdl lehet csak sz0), igy az onalléan hasznosithatd
foldtertletre megallapitot: fajlagos érték 50%-ara tesszik a vizsgalt foldteriilet fajlagos értékét.

Szamitasunkat a kovetkez6 oldalon talalhato tablazat tartalmazza.



A telek fajlagos forgalmi értekének meghatérgzésa piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.
. XIV. Filrész kéz ey XIV. Ov utca - Mogyorédi .
Ingatlan cimek 20973/961 hrsz. XIV. AFsorakos atsarok XIV. Ov ufca
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kinalafi adat kinalati adat kindlati adat
Adat datuma 2023, januar 2023. januar 2023. februar
Adat forrasa ingatlan.com/33035413 | ingatlan.com/22197686 | ingatlan.com/7175266
Ingatlan tipusa -telek telek ) telek telek
Kinalati ar (Ft) 74 803 150 Ft 132 000 000 Ft 220000 000 Ft
Kindlat miat korrigat &r (FY) kinalat k°”fg§° mérie: 67 322 835 Ft - -
= 0
Kinalatmiat korrigattar (Fy * | KN k°”1egf;'° mériee: : 112 200 000 Ft 187 000 000 Ft
- 0
Telek ferilet (mP) 442 m2 525 m2 941 m2 1412 m2
Fajlagos ar (Ft[mz) 128 234 119 235 132436

Szbveges lelrds

Kozvedenil az M3 bevezetsje
mellett, intézményi dvezet,
zsakutca felél nehézkesen

Kertvarosi részen, sk,
bekeritett Lke-1/1 Gvezetii

Gazdasagi, jellemzéen
kereskedelmi, szolgaltatd
feriilet, viz, vilany,

Ipari terilleten gazdasagi,
jellemz6en kereskedelmi,

42300

megkdzelthets, kozmii nélkilli osszkozm.u \{es“ folek, csatorna kozmiivel, gaz szo.l.galtatf) celu felek,
bontando épiiletsl , dsszkdzmilves
telek «az utcaban
Ertékmodosito tényezsk
Keriileten b?lull M3 autopalya bevezetd kedvezibb kedvezibb kedvezibb
elhelyezkedés szakasza mellett | N
Korrekcié mértéke -15% -15% -15%
Kézlekedés i hasonlé kedvez6bb hasonl6
Korrekcio mértéke 0% -5% 0%
Parkolasi Iehetéség kozteriileten kedvezébb kedvezébb kedvez&bb
Korrekelo merteke ' 5% 5% 5%
Tel?k alakzat, domborzat, soksz0g, sk, részben kerfiett hasonlé hasonld hasonlé
keritettség | . .
Korrekcio mériske 0% 0% 0%
Méret miatti korrekcio 442 m2 hasonlé nagyobb * nagyobb
Korrekcio mértéke 0% 5% 10%
Kozteriileti kapcsolat nincs kiépive van van van
Korrekeid -10% -10% -10%
Infrastruktura . L . L L :
(i né 1] I
(kozmi-ellitottsag) kdzmi nélkilli osszkozmuves viz vilany csaborna viz villany csatorna
Korrekcio -10% -10% -10%
Gvezeti besorolas Vi-2/3 Lke-1/1 Gksz-1/3 Gksz-1/3
Korrekeié mértéke -10% 5% 5%
Beépithetéség 40% 30% 40% 40%
Korrekcio mértéke 5% 0% 0%
Bontandd épiilet nincs van nincs nincs
Korrekcio mértéke 5% 0% 0%
!(orrekclo a vn.zsgélt ] 40% -35% 25%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos-ar (Fim’) 84 590 76940 77 503 99 327
Korrigaltar (Ft) 37388815 fajlagos e ar X telek alapteriilet
Atelek fajlagos forgalmi értéke intézményi Gvezetként 84,590
értékelve (Ftim2)
Onalloan nem értékesithetd, nem beépithetd -50%
|Netto, fajlagos forgalmi érték (Ftim2)

* -15%-0s korrekci6t alkalmaziunk, mivel éz ingatianokat tibb mint 1 éve Hirdeﬁk.




2. Fajlagos hasznélati dij megallapitasa

Feladatunkat képezte tovabba a telek fajlagos hasznalati dijanak megallapitasa 5 évre visszamendleg.

A fajlagos hasznalati dija’ bérleti dijakkal valo 6sszehasonlitassal allapitottuk meg.

A XIV. keriletben nem talaltunk elég kinalati adatot, ezért keresésiinket kiterjesztettik a szomszédos
keriiletekre is: ketté X. kenlileti és egy XIII. kerlleti, Angyalfold-i telket hasznaltunk fel 6sszehasonlitd adatként.
A forgalmi érték meghatarozasahoz hasonloan, a szokasos paraméterek (elhelyezkedés, megkozelithetéség,
telek mérete, alakja, kozmiivek stb.) kozil az értékelt telek autopalya melletti zajos elhelyezkedése miatt
alkalmaztunk jelent6sebb negativ korrekciot.

Az 6sszehasonlitd adatok korrigalt fajlagos értékeit atlagoltuk, majd az igy kapott havi fajlagos hasznalati dijat
megszorozva 12 hoénappal megkaptuk a 2022. évre vonatkozd éves fajlagos bérleti dijat. Kilon soron
korrigaltunk -50 %-kal azert, mert a telek 6nalléan nem hasznosithatd, nem bérbe adhato.

Szamitasunkat a kovetkezd oldalon talalhato tablazat tartalmazza.



A fdldteriilet fajlagos bérletilhasznalati dijanak meghatarozésa piaci dsszehasonlito modszerrel.

Megnevezés ] 1. 2, 3.
Ingatlan cimek XIV. Firész kbz X. Véltd utca X. Keresztiri Gt XIl. Réppenty{ u. 46

g 299731261 hrsz. ' ' - ROPPENYR L. 8.
Adatjellege Vizsgalt ingatlan kindlafi adat kinalati adat kinalafi adat
Adat datuma 2023. janudr 2023. januar 2023. januér
Adat forrasa ingatlan.com/33309726 ingatlan.com/33089823 ingatlan.com/33271379
Ingatlan tipusa " telek 1 telek “telek telek.
kinalati bérleti dij (Ft/ho) 133 858 Ft 175 000 Ft 851 110 Ft
Kinalat miat korrigatar 10% 120 472 Ft 157 500 Ft 765 999 Ft
(Ftho)
Telek terﬁlet(mz) 1m2 397 m2 500 m2 1094 m2
Fajlagos havi bérleti dij ' ’

y % l 303 315 700
(Ft/m') - A

Kézvetenil az M3 bevezetsie Kt?resztl.m uh't?l r'1yﬂ0 Valto. 6000 m2 kdrbekerftet,
utcaban, iparvagany melleff, elekiromos kapuval,

SzOveges lefras

mellett, intézményi dvezeti,
zsakutca fel6! nehézkesen
megkézelithetd, kézmi nélkdli

haromszdg alaku, viz és
csatorna kézmiivel rendelkets
telek kiadd, 35%

kamerarendszerrei felszerelt,
vE, villany, csatorna kézmivel
rendelkez6 telek kdnnyen

Forgach utcai metrotdl 100
méterre, szabad teriilet kiado,
viz és villany kézmiivel

flek beépithetiséggel megkozelthetd része
Ertékmodosito tényezdk
Elhelyezkedés ‘M3 autopalya bevezets kedvezobb kedvez6bb Kedvezdbb
. szakasza mellett ’ . .
Korrekcid mértéke -5% -5% -20%
Kézlekedés ¢ hasoni6 hasoni6 kedvezbb
Korrekcid mértéke 0% 0% -15%
Parkolasi lehetoség kdzterlileten .kedvezdbb kedvezbbb - kedvez6bb
Korrekeid mértéke -5% -5% -5%
Telek alakzat, domborzat, | o\ g, sk, részben keret hasonlo Kedvezobb kedvezébb
keritettség -
Korrekcid mériéke 7 0% , -5% -5%
Koztertileti kapcsolat‘ nincs kiépitve van ‘ van van
Korrekeid -5% -5% -5%
Infrastruktura . . A . oo
. (i Vi iz vil i
(Kézmi-éllatottsg) kézmii nélkdli viz csak)rna viz villany csatorna viz villany.
Korrekcio -4% -6% -4%
Egyéb nincs nincs nincs nincs
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
!(orrekclé a V|'zsgalt ) 9% 26% 54%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigélt fajlagos ar (Fflmz-/hé) 267 246 233 . 322
Fajlagos hasznalafi di (F/m2/év) 3 20{1
Hasznostthatosag miati korrekcio (Onalldan nem bérbeadhatd) -50% _
Korrigalt fajlagos hasznalati dij (Fm2/év) 1602




A 2022. évre vonatkoz¢ fajlagos hasznalati dijbél a KSH arindexe alapjan allapitottuk meg az éves fajlagos
hasznalati dijakat 2018. januar 1-t8| 2022. december 31-ig a kdvetkez0 tablazat szerint:

= i . Fajlagos hasznalati dij
Zv KSH fogyasztoi arindex (Fm2ev)

2022 1145 1602

2021 105,1 1399

2020 1033 1331

2019 1034 1289

2018 1246
5 évre (2018-2022) 6sszesen: 6 867

*el6z6 év 10C%



Tulajdoni lap

{’ Elektronikusan aldirta:

\_ Lechner Nonprofit Kft. - Féldhivatal

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/31802/2023

2023.02.02
BUDAPEST XIV.KER. Szektor: 53
Belteriilet 29973/261 helyrajzi szam
1147 BUDAPEST XIV.KER. Filrész utca 146. "feliilvizsgalat alatt"
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 ) 5 5 B 18 ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen teriilet 0 442 0.00
ILRES Z

3. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatadrozat, érkezési idd: 119965/1991/91.08.21
jogcim: 1990. évi LXV. tv. 107. § (2) bek.
jogallas: tulajdonos
név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST Varoshaz utca 9-11.

NLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartadsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsiil hiteles bizonyitd ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Térképmasolat

Budapest Fovaros Keminyhivatala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, XIV,, Bosnydk tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.04.12 08:26:33
Helyraja szimc BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 29973/261

Méretariny: 1: 1000

Megrendelés szam 9000/2515/2022

/

/

FOMLPAGEOS oler - DATR-TOPOBASE Toet Map stdrtace

A térképmisolat a kisddst megeloz0 napig megegycezik az ingatlan-nyilvantantasi térképi adatbazs tartalmaival. A
térképmisolat méretex levétekére nemhasmalhato!



Véltozasi vazrajz

Moliner Taméa "
1165 Budopost, Ankinata 29, Budapest XIV, kerilet.. sros
A rrwgksn/%asrzvow belterdlet
VALTOZASI VAZRAJZ
a 29973/260 és 29973/261 helyrajzi szam foldrészletek halarrendezésérél T" 9 1 2 67

Méretardny = 1:500
A &Ntatds ikiotdszama: 7206/1895/2022

Clmkoordndlk
Megs20n8 ¢l 3
Hsz | Pontszdm | Y | X
29973260 | 4 | 653 794] 24269
[7]

Hrsz Pontsedm Y X
29973260 1 653792] 242697
2 653801 242688
29973261 1 653624] 242693

L,
"y *Ue

A viliozds okaratunknak megleleiben (3iént:

Teriiletkimutatds
Viltozds e18ttl ditapot Viliozds utdni dilapot
Alrdszlot Torllel Alréslot Terblot
o g Szolgaim! és ogydd jogok
Hsz | jol miv.iga E ham? | AK | Hrsz  |fel mGv.dga 'E nam? | AK 3
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14
299737260 kivott, takéhdz, udvar 0.0360| 0.001 2997260 kivett, lakéhaz, udvor 0.042110.00
20973261 Kivelt, beépiteten terilet 0.0442] 0.00 | 209737261 kivett, bedpitellen teriilet 0.0381{0.00
8sszesen: 0.0802 | 0.00 | &sszesen: 0.080210.00
' A holyrojzl ésa amitas helyos. Ez o 2drodék a
Budapost, 2022. oktsdor 7. . z agy 6113 hotily
[LGES 21 Budapost, 2022. e 16 v BIP
MGoner Tw’ arentsnerERettsbEarIse Nt IRRItIsIIRITIRS
Rdmird ig. s20mo: 66592014 z4roddkold
indsgot tanisitd: PH, Ing.rond.min.sz.:..

Manor Temds
Ing.rend.nn. s28ma: 1459/1995



Telekalakitasi hatarozat

Budapest Fovaros
Kormanyhivatala
Foldhivatali Foosztaly

Mdillner Tamas
BUDAPEST XVILKER.
Anilin utca 29.

1165

Ugyiratszam: 850154/4/2022
Ugyintézé Németh Arpad
Telefonszam: 354-2968

E-mail: nemeth.arpad@bfkh.gov.hu
Targy: Pogranyi Gyula megbizasabdl Millner Tamas
altal kezdemenyezett telekalakitasi

engedélyezeési eljarasban érdemi dontés
Valtozassal érintett foldrészletek: Budapest
XIV. kerlilet, belteriilet 29973/260, 29973/261
helyrajzi szamu ingatlanok telek-
hatarrendezése (T-91267. szamu valtozasi
vazrajz alapjan)

HATAROZAT

Budapest Févaros Kormanyhivatala (a tovabbiakban: kormanyhivatal) telekalakitasi hatdsag
jogkorében az alaboi dontést hozta.

A kormanyhivatal Pogranyi Gyula (1041 Budapest, Gorgey Artur Ut 55/B., a tovabbiakban, mint:
kérelmez6) megbizasabol Mullner Tamas (1165 Budapest, Anilin utca 29., a tovabbiakban, mint:
megbizott) beadvanyara indult telekalakitasi engedélyezési eljarasban a telekalakitasi kérelemnek
helyt ad, és Millner Tamas féldméré mérntk altal készitett és egyben mindsitett, a kormanyhivatal
foldmérési szaktertlete altal 2022. november 16-an zaradékolt T-91267. szamu valtozasi vazrajz
alapjan, a Budapes' XIV. kertleti beltertleti fekvési, 29973/260 helyrajzi szamu, kivett, lakohaz, udvar
megnevezésl ingatlan és a 29973/261 helyrajzi szamu, kivett, beépitetlen tertlet megnevezésii
ingatlan telek-hatarrendezését - a szakkérdésben eljar6 hatésag allasfoglalasanak a
figyelembevételével — a T-91267. valtozasi vazrajz szerint torténd telekalakitasat

engedélyezi.

Foldiigyi Osztaly
051 Budapest, Sas utca 19. - 1243 Budapest, Pf. 719 - Telefon: +36 (1) 354-2951
E-mail: woldhivatal budapestia blkh.gov.hu - Honlap: www. foldhivatal hu, www kormanyhivatal hu



A szakkeérdésben megkereselt Budapest Févaros Kormanyhivatala Allami Féépitésze (a
tovabbiakban: Allami Féépitész) — az épitett kornyezet alakitasarél &és védelmérd| szolo torvényben
foglaltaknak, a telepllésrendezési kdvetelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a
telekalakitasrol szolé miniszteri rendelet eldirasainak valé megfelelés vizsgalataban eljaré hatésag -
BP/1701/00728-3/2022. szam(

szakkérdésbeli dllasfoglalasa:

WA févarosi és megyei korményhivatalok szervezeti és mikddési szabdlyzatairdl sz6l6 10/2022.(1X.22.)
MVM utasitas 24.§ (2) bekezdése alapjan az egyes féldiigyi eljédrésok részietes szabalyairél szo6l6
384/2016.(XI1.2.) Korm. rendelet 23/B.§ (1) bekezdése tekintetében a Budapest XIV. keriilet,
belterileti fekvést 29973/260, 29973/261 helyrajzi szamu ingatlanok telek-hatérrendezése tigyében
tértént megkeresése kapcsan a szakkérdés vizsgalata alapjan az alabbiakat allapitom meg:

A T-91267 szamu valtozasi vazrajz szerinti telekalakitas engedélyezheté.

Jelen dllasfoglalas ellen 6nall6 jogorvosiatnak helye nincs, az csak az eljaré hat6sag eljarast befejezé
dontése, ennek hidnyaban az eljardst megsziintetd végzése elleni jogorvoslat keretében tamadhaté
meg.”

A telekalakitasi engedély véglegessé valasat kévetGen a valtozasi vazrajzot a kormanyhivatal
foldmérési szakteriilete - ha ennek m(iszaki és jogi akadalya nincs - Gjra zaradékolja.

A telekalakitiasi engedély a_hatdrozat végleqessé vdldsdtél szamitott 1 évig hatdlyos. A

foldrészietek adataiban, tovabba a_bejeqyzett jogok és feljeqyzett tények vonatkozasaban a

telekalakitassal bekoévetkezd valtozasnak az ingatlan-nyilvantartidsban térténd atvezetésére
iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljaras ezen id6szak alatt kérvényezhetd.

Abban az esetben, ha a telekalakitas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése folyamatban lévé birosagi
eljards miatt nem tértént meg, az lgyfél kérelmére a kormanyhivatal - ha ennek miszaki és jogi
akadalya nincs - a telekalakitasi engedélyt annak hatalyosséagi idején belill egy alkalommal egy évre
meghosszabbitja, valamint a valtozasi vazrajzot a féldmérési szakterilet Gjra zaradékolja. Az Ujra
zaradékolasi kérelemhez a birdsag altal érkeztetett keresetievelet csatolni kell.

A telekalakitasi eljards meginditas ténye az ingatlan-nyilvantartasbol a hatarozat véglegessé valasat
kdvetd napon - az tigyfelek kiilon értesitése nélkiil - hivatalbdl torélésre kerlil.

A kormanyhivatal dontése a kozléssel valik véglegessé, ellene kozigazgatasi eljarasban
fellebbezésnek nincs helye. A térvényes érdekeiben sérelmet szenvedett fél a dontés kozlésétdl
szamitott 30 napon belQl jogszabalysértésre hivatkozva a Févarosi Torvényszékhez (1027 Budapest,
Télgyfa u. 1-3.) cimzett, de a kormanyhivatalnal (1243 Budapest, Pf.:719.) benyujtandé keresetlevéllel
kbzigazgatasi pert indithat. A jogi képviselével eljaré fél, valamint a belfsldi székhellyel .rendelkezé
gazdalkodd szervezet a keresetlevelet Urlapbenyujtds tdmogatasi szolgaltatas igénybe vételével,
elektronikus Oton kételes benydjtani (kormanyhivatal hivatali kapu roviditése: BFKHFH, KRID kédja:
318654158.). Amennyiben jogi képviseld nélkul kivannak eljarni a dontéssel szemben inditandd
jogorvoslati eljarasban, gy a beadvanyaikat kizarélag irasban, - akdr a jogszabdlyban eldirt
nyomtatvany alkalmazasa nélkiil - terjeszthetik el6.



A birosag a jogorvoslati kérelmet targyalason kivill biralja el, amennyiben egyik fél sem kéri a
targyalas megtartasat és azt a birdsag sem tartja sziikseégesnek.

INDOKOLAS

A kérelmez6é megbizasabol a megbizott beadvanyara telekalakitasi engedélyezési eljaras indult a
Budapest XIV. keriilet, belteriileti fekvés( 29973/260, 29973/261 helyrajzi szamu ingatlanok telek-
hatarrendezése ligyeben, a T-91267. szamu valtozasi vazrajz alapjan.

A kérelmet az egyes foldiigyi eljarasok részletes szabalyairdl szolo 384/2016. (XII. 2.) Korm.rendelet
(a tovabbiakban: 38472016. Korm.rendelet) alapjan a kormanyhivatal megvizsgalta és az alabbiakat
allapitotta meg:

- a kérelmez6 az =2ngedély iranti kérelem benyujtasara jogosult,

- a kérelemhez eldirt telekalakitasi dokumentaciot az eléirasoknak megfeleléen csatolta,
- a dokumentaciat az arra jogosult személy készitette,

- a kérelem elbirdlasaért fizetendo igazgatasi szolgaltatasi dijat megfizette,

- a benyuijtott telekalakitasi dokumentacio részét képezo, T-91267. szamu valtozasi vazrajzot a
kormanyhivatal foldmérési szakterilete 653191/1/2022. szamon, 2022. november 16. napjan
zaradékolta.

A telekalakitasi eng=délyezési eljarasban megkeresett, szakkérdésben eljaré hatosag az altala
megkuldott allasfoglaiasat az alabbiak szerint indokolta:

Az Allami Féépitész, mint az épitett kornyezet alakitasarol és védelmeérdl szold torvényben
foglaltaknak, a telepdlésrendezési kovetelményeknek €s a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a
telekalakitasrol szolé miniszteri rendelet elirasainak valo megfelelés vizsgalataban eljaré hatosag —
BP/1701/00728-3/2022. szamu szakkérdésbeli allasfoglalasanak

indokolasa:

.Budapest Févaros Korméanyhivatala Foldhivatali Féosztaly Foldigyi Osztalya 2022. december 2-an
foldigyi igazgatasi nataskorében eljarva az egyes foldigyi eljarasok részletes szabalyairdl szold
384/2016.(X11.2.) Korm. rendelet 23/B.§ (1) bekezdésében foglalt szakkérdések vizsgalata érdekében
megkeresett a targyi ‘elekalakitassal 6sszefiiggé eljarasban

A telekalakitasrol szolo 85/2000. (XI1.8.) FVM rendelet (tovabbiakban: FVM rendelet) 3. § (4)
bekezdésehez kapcsoloddéan vizsgaltam, hogy az eljarassal érintett telkek beépitettségét és, hogy
végrehajthato épitési engedéllyel rendelkeznek-e.



Az épilésiigyi halésagi engedélyezési eljarast tAmogaté elektronikus dokumentécios rendszer (ETDR)
altalénos tajékoztats feliilete (https:/fwww.etdr.gov.hu/Generallnformations/ProcessList ) szerint a
telekalakitassal érintett telkekre engedélyezési eljaras nincsen folyamatban.

A telekalakitasi eljaras meginditasakor a targyi telekre vonatkozéan a Zuglo épitési szabéalyzatarol
52016 11/2021. (lli. 26.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban ZESZ) van hatalyban.

A ZESZ 1. sz. mellékiete (szabalyozasi terv) alapjan a targyi telek Vi-2/3 intézményi, jellemzéen
szabadonallé jellegii teriiletek épitési Ovezelben fekszenek. A szabalyozasi terv kételezd
szabalyozast, javasolt telekalakitast nem , javasolit telekhatdr megsziintet6 jelet abrazol.

A ZESZ 3. sz. melléklete alapjan Vi-2/3 jelii Gvezetben a kialakithato telek legkisebb teriilete 1000 m2,
a beépitési méd a kialakult allapot szerint, a beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 40%.

A T-91267 szamu valtozasi vazrajz alapjan tervezett telekalakitds eredményeképpen kialakulo telkek
megfelelnek a telepiilésrendezési kbvelelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak.

Mindezek alapjan megéllapitottam, hogy a targyi telekalakitas engedélyezhetd.

Az 6néllé fellebbezés lehet8ségét az altaldnos kézigazgatasi rendtartasrol szol6 2016. évi CL. térvény
(a tovabbiakban: Akr.) 55. § (4) bekezdése alapjan zartam ki.

A jogorvoslat lehetéségérél az Akr. 81. § (1) bekezdésére figyelemmel adtam téjékoztatast.”

Osszességében megallapithat6, hogy az eljarasban érintett, szakkérdésben eljaré hatdésag a
telekalakitashoz hozzdjarult, tovabba a telekalakitasi engedély megadasanak jogszabalyi
akadalya nem meriilt fel, ezért a kormanyhivatal a rendelkezé rész szerinti dontést hozta.

A telekalakitasi engedély hatalyat, a valtozasi vézraljz Ujra zaradékolasat a 384/2016. Korm. rendelet
23. § (4) bekezdése szabalyozza. A dintés kéZlése az Akr. 85. §-a szerint, a véglegessé valasanak
feltételeit az dltalanos kbzigazgatasi rendtartésrél sz6l6 2016. évi CL. térvény (a tovabbiakban: Akr.)
82. (1) bekezdése szabdlyozza.

A telekalakitasi eljaras meginditas ténye az ingatian-nyilvantartasb6l a 384/2016. (XIl. 2.) Korm.
rendelet 23. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan a hatarozat véglegessé valasat kdvetden keriil
torlésre.

A kormanyhivatal dontését a fent hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hozta meg. A kormanyhivatal
déntése elleni 6nallé fellebbezésnek az Akr. 116. § (1) és (4) bekezdései alapjan nincs helye. A
kdzigazgatasi per lehetésagét az Akr. 114. § (1) bekezdése biztositja.

A kormanyhivatal hataskorét és illetékességét a féldmivelésigyi hatéségi és igazgatési feladatokat
ellaté szervek kijelolésérél sz616 383/2016. (Xil. 2.) Korm.rendelet 3. § (3) bekezdés b) pontja, 36. § b)
pontja, valamint a févarosi és megyei kormdanyhivatalokrél, valamint a jarasi (févérosi kerileti)
hivatalokrél sz616 86/2019. (IV.23.) Korm. rendelet 2.. § (1) bekezdése alapozza meg.

A dontés kiadmanyozdséra Budapest Févaros Korlményhivatalét vezeté kormanymegbizott 3/2022.

(111.23.) utasitésa Budapest Févéros Korményhivatalanak kiadmédnyozasi rendjérél sz6l6 219.3. pontja
alapjan keriilt sor.



\ _dr. Séra Botond foispan megbizasabol
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o ) WP~ - S,

& 2 Nemeth Arpad'vezetd tanacsos
Budapest, 2022. december 14.
p.h.

Kapja:

1 BUDAPEST FOVAROS KORMANYHIVATALA ALLAMI FOEPITESZI IRODA BUDAPEST V.KER Vaci
utca 62-64.

2 Millner Tama BUDAPEST XVI.KER Anilin utca 29.

3 Pogranyi Gyula BUDAPESTGargey Artur utca 55/B.

4 BUDAPEST FOVAROS ONKORMANYZATA BUDAPEST V.KER.Varoshaz utca 9-11.

5  Irattar Helyben



Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas
Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)
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Jelmagyarazat:

F:ﬁ] Uj lakéfunkci6 kizarasa kornyezeti terhelés alapjan

anm

TSZT szerinti 6vezeti besorolas: Vi-2

Intézményi, jellemzéen szabadonallo jellegli teriilet (Vi-2) teriiletfelnasznalasi egységbe sorolt teriletet
funkcionalisan az eléz8 intézményterlilethez hasonld vegyesség jellemzi. A vérosszerkezetben valo
elhelyezkedése, a kialakult kérnyezethez valo igazodasa alapjan azonban s(ir(isége alacsonyabb, lazabb,
jellemzéen szabadonalld beépitési teriiletek tartoznak ide, vagy a terlileti adottsagok (morfologia, értékes
névényzet, Duna menti pozicio) igénylik nagyobb zoldfelilet megtartasat vagy kialakitasat. Kulonosen
alkalmas a funkciovaltd teriiletek élhetébb, zoldfeliiletekkel gazdagabb kornyezeti kialakitasara. Beépitesi
siir(iségiik is jelzi ezt, amelynek legnagyobb értéke a teleplilésszerkezeti helyzettdl figgéen nem lehet tobb
0,75 - 4,515 kozotti értéknél. A zoldfellleti intenzitas megtartasa és javitasa érdekében 25% a legkisebb
zoldfellileti atlagérték, amit a teriiletfelnasznalasi egység tertiletére kell szamitani.



XIV. ker. KESZ (ZESZ) szerinti 6vezeti besorolas: Vi-2/3

" JELMAGYARAZAT
KOTELEZO ELEMEK
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35. Intézményteriilet

59. § (1) Vegyesterlleien belil intézményi, jellemzéen szabadonalld jellegli tertlet (Vi-2)
alovezetei: Vi-2/1, Vi-2/2. Vi-2/3, Vi-2/4, Vi-2/5, Vi-2/6, Vi-2/7, Vi-2/8, Vi-2/9, Vi-2/10, Vi-
211, Vi-212, Vi-213, Vi-2114, Vi-2/15, Vi-2/16, Vi-2/17, Vi-2118, Vi-2/19, Vi-2/20, Vi-2/21,
Vi-2122, Vi-2/23, Vi-2/24, Vi-2/25, Vi-2/26 és Vi-2/EN
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Intézményi, jellemzéen szabadon all6 jelleg teriilet (Vi-2)
Vi-24 | 2000 K 40 45 308 - - - 18,0
Vi-2i2 | 1500 K 40 40 408 - 12,5
Vi-2/3 | 1000 K 40 50 35 1 15 05 1 10,5




Vi24 | SZL | SZL |4000|4000|v |V ‘/\/\/\/\/-----'--'---3

Intézményi, jellemzéen szabadon allo jellegi teriilet (Vi-2)

Vi-2l2 | SZL | SZL |1500{1500|v"|v //|/\/\/---..--..-

Vieaid | K | K J60006000~/~/|///|~/ v /]// - I . |- -]- wlle
2. melléklet — Elhelyezhet6 rendeltetések
A rendeltetés a 16. § (1) a) pont szerint elhelyezhetd: ,v™”, illetve nem helyezheté el: o
[szémérték] 16. § (3), (4) a) (6) és (7) szerint ,SZL” 16. § (4) b) pont szerint
[szamérték] , %", ,db” 16. § (1) ¢)-d) pontok szerint LK’ 16.§(4) c) pont szerint
i kizarélag kiszolgald, kiegészité rendeltetésként helyezhetd el, a 16. § (1) b) pont szerint

.4V erendelet 53. § (2) bekezdéssel egyiitt kell alkalmazni (Vt-M/1)
.42 erendelet 55. § (1) bekezdésben meghatarozott (Vi-1/3)
,#3  erendelet 59. § (4) bekezdéssel egyutt kell alkalmazni (Vi-2/14)

16.§ (4)

b) ,SZL" jelolés szerepel, akkor lakd rendeltetés nem helyezhetd el, kivéve a f6 rendeltetes kiegészito
rendeltetésként a tulajdonos, a hasznald vagy az altaluk foglalkoztatottak szaméara szolgalo, telkenként
legfeliebb egy — a telken elhelyezett 6sszes hasznos alapteriilet legfeljebb 10 %-at kitevd, de legalabb 60 m2
és legfeliebb 120 m2 hasznos alaptertiletli — szolgalati lakas énallé rendeltetési egyseget;

c)*1 K" jelolés szerepel, akkor Uj lakas 6nallé rendeltetési egység nem helyezhetd el, a megléevo lakasok nem
megoszthatoak, kivéve, ha a telekre vonatkozdan a lakasok 6sszes szama nem valtozik.

59. § (1).Veg

Vi-212 \Vi-213,

35. Intézményteriilet

esterlileten bellil intézményi, jellemzden szabadonallo jellegl terilet (Vi-2) aldvezetei: Vi-2/1,
Vi-2/4, Vi-2/5, Vi-2/6, Vi-2/7, Vi-2/8, Vi-2/9, Vi-2/10, Vi-2/11, Vi-2/12, Vi-2/13, Vi-2/14, Vi-2/15,

Vi-2116, VI-2]

7, Vi-2/18, Vi-2/19, Vi-2/20, Vi-2/21, Vi-2/22, Vi-2/23, Vi-2/24, Vi-2/25, Vi-2/26 es Vi-2/EN

Forras: Budapest Fovaros XIV. keriilet Képvisel6-testiletének 11/2021.(111.26.) 6nkormanyzati rendelete
Hatalyos: 2022. 07. 28-t0l
https://or.njt.hu/onkormanyzati-rendelet/673966

Féldteriilet kimutatas
. Alapteriilet |Tulajdoni| Ertékelt | Ovezeti e ulntem!etl
s (m?) hanyad |teriilet (m?) |besorolasa| beépithetssége [
(m2/m2)
29973/261 442 m2 1m2 Vi-2/3 40% :
Teljes terillet: 442 m2 1 m2
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Tengerszem u. 7/A, 29973/260 hrsz. Pogranyi Kift. parkoldja
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