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Szolgaltaté Kft. megbizasabdl Dr. Bordacs
Ugyvédi Iroda A&ltal kezdeményezett
telekalakitasi engedélyezési eljarasban
érdemi dontés

Véltozéssal érintett foldrészletek:
Budapest XI. kerilet, beltertlet 3394,
3395/2, 3396/2, 3402, 3403, 3404 helyrajzi
szamu ingatlanok telekegyesitése (T-
104972M. szamu valtozasi vazrajz)

HATAROZAT

Budapest Févaros Kormanyhivatala (a tovabbiakban: Korméanyhivatal) foldugyi igazgatasi hataskdrében
telekalakitassal 6sszefliggé eljarasban az alabbi déntést hozta.

A Korményhivatal Csiszar Tibor (1224 Budapest, Xll. utca 33/A., a tovabbiakban: mint Kérelmez61),
Hungarofood Kft. (1125 Budapest, Hadik Andras utca 25., a tovabbiakban: mint Kérelmezé2), Csiszi
Szolgaltaté Kft. (1115 Budapest, Hidvég utca 4., a tovabbiakban: mint Kérelmez43) megbizasabdl Dr.
Bordacs Ugyvédi Iroda (8000 Székesfehérvar, Marosi Arnold u. 1., a tovabbiakban, mint: Megbizott)
beadvanyara indult telekalakitasi engedélyezési eljarasban a telekalakitasi kérelemnek helyt ad, és
Mullner Tamas foldmérd mérnok altal készitett és mindsitett, valamint a Kormanyhivatal foldmérési
szakterllete altal 2026. majus 6. napjan zaradékolt T-104972M. szdmu valtozasi vazrajz alapjan, a
Budapest Xl. keruleti belterlleti fekvésl, 3394, 3395/2, 3396/2, 3402, 3403, 3404 helyrajzi szamu
ingatlanok esetében a telekegyesitést — a jogszabalyban el6irt szakkérdések vizsgalatat kovetbéen, a
megismert szakmai vélemények figyelembevételével -

engedélyezi.

A telekalakitasi engedély véglegessé valasat kovetéen a valtozasi vazrajzot a Kormanyhivatal
foldmérési szakteriilete — ha ennek miiszaki és jogi akadalya nincs — Ujra zaradékolja. A
telekalakitasi engedély a hatarozat véglegessé valasatdl szamitott 1 évig érvényes. A
foldrészletek adataiban, tovabba a bejegyzett jogok és feljeqyzett tények vonatkozasaban a
telekalakitassal bekovetkezé valtozasnak az ingatlan-nyilvantartasban torténdé atvezetésére
iranyulé ingatlan-nyilvantartasi eljaras ezen idészak alatt kérvényezhetd.

Abban az esetben, ha a telekalakitas ingatlan-nyilvantartasi atvezetése folyamatban Iév birdsagi eljaras
miatt nem tortént meg, az tigyfél kérelmére a Kormanyhivatal — ha ennek miiszaki és jogi akadalya nincs
— a telekalakitasi engedélyt annak hatalyossagi idején beliil egy alkalommal egy évre meghosszabbitja,
valamint a valtozasi vazrajzot a féldmérési szakteriilet Ujra zaradékolja. Az Ujra zaradékolasi kérelemhez
a birosag altal érkeztetett keresetlevelet csatolni kell.
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A telekalakitasi eljaras meginditas tényét a Kormanyhivatal a hatérozat véglegessé valasat kdvetd napon
— az ugyfelek kiilon értesitése nélkil — hivatalbdl torli.

A telekalakitasi eljardas a 335/2025 (X.30.) Kormanyrendelettel nemzetgazdasagi szempontbal
kiemelt jelentéségii liggyé lett nyilvanitva.

A nemzetgazdasagi szempontbdl kiemelt jelentéségili beruhazasok esetén a 2023. évi C. térvény
196. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a dontést a Korményhivatal hirdetményi uton kozli. A
dontés kozzétételének napja a hirdetmény kifiiggesztését kovetd 1. nap.

A dontés kozlésének napja — a kiemelt jelentoségii liggyé nyilvanité kormanyrendelet eltéro
rendelkezése hianyaban — a hirdetmény kifliggesztését koveto 5. nap.

A dontés hirdetménye a Korményhivatal (www.kormanyhivatalok.hu) elektronikus tajékoztatasra szolgaléd
honlapjan kerul kozzétételre.

A Kormanyhivatal dontése a kozléssel valik véglegessé, ellene kézigazgatasi eljarasban fellebbezésnek
nincs helye. A torvényes érdekeiben sérelmet szenvedett fél a dontés kozlésétdél szamitott 30 napon
belll jogszabalysértésre hivatkozva a Févarosi Torvényszékhez (1027 Budapest, Tolgyfa u. 1-3.)
cimzett, de a Kormanyhivatalnal (1590 Budapest, Pf.:101.) benyuUjtand6 keresetlevéllel kdzigazgatasi
pert indithat. A digitalis &llamrdél és a digitalis szolgaltatdsok nyujtdsanak egyes szabalyairdl sz6l6 2023.
évi Clll. térvény (DAP tv.) 19. §-a alapjan a jogi képviselével eljaré fél, valamint a belféldi székhellyel
rendelkez6 gazdalkodd szervezet e-Papir szolgaltatas (https://epapir.gov.hu/) igénybevételével
nyUjthatja be a keresetlevelet.

A birésag a jogorvoslati kérelmet targyalason kivil biralja el, amennyiben egyik fél sem kéri a targyalas
megtartasat és azt a birésag sem tartja szilkségesnek.

INDOKOLAS

A Kérelmez8 beadvanyara telekalakitassal 0sszefliggé eljaras indult a Budapest Xl. kerilet, belterileti
fekvésil 3394, 3395/2, 3396/2, 3402, 3403, 3404 helyrajzi szdmu ingatlanok telekegyesitésének
ugyében, a T-104972M. szamu véltozasi vazrajz alapjan.

A kérelmet az egyes foldugyi eljarasok részletes szabalyairdl sz6l6 384/2016. (XII. 2.) Korm.rendelet (a
tovabbiakban: 384/2016. Korm.rendelet) alapjan a Korméanyhivatal megvizsgélta és az aldbbiakat
allapitotta meg:

- a Kérelmez6 az engedély iranti kérelem benyujtasara jogosult,

- a kérelemhez eldirt telekalakitasi dokumentaciot az eléirasoknak megfeleléen csatolta,

- a dokumentaciot az arra jogosult személy készitette,

- a kérelem elbiralasaért fizetendd igazgatasi szolgaltatasi dijat medfizette,

- a benyuijtott telekalakitasi dokumentacio részét képez6, T-104972M. szamu valtozasi vazrajzot a

Kormanyhivatal foldmérési szaktertlete 602078/2026. szamon, 2026. majus 6. napjan zaradékolta.

A Korméanyhivatal a 384/2016. Korm.rendelet 23/A. § (1) bekezdése szerint az aldbbi szakkérdéseket
vizsgalta.

Mivel a telekalakitdssal érintett ingatlanok nem minésilnek a mezé- és erd6gazdaségi féldek forgalmardl
sz016 2013. évi CXXII. térvény 5. § 17. pontja szerinti mez6-, erd6gazdaségi hasznositasu foldnek, a
telekalakitas nem birtokdsszevonasi céllal torténik, ezért a Kormanyhivatal vizsgélta azt, hogy a
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telekalakitas az épitett kornyezet alakitasardl és védelmérdl szold torvényben foglaltaknak, a
telepllésrendezési kovetelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a telekalakitasrol sz6l6
miniszteri rendelet el6irasainak megfelel-e.

Mivel a telekalakitds olyan ingatlant érint, amelynek helyrajzi szama a nyilvantartott vagy védetté
nyilvanitott régészeti lel6helyet, régészeti védéovezet tartalmazod kulturalis 6rokségvédelmi hatdsagi
nyilvantartasban szerepel, ezért a Kormanyhivatal vizsgalta a kulturalis 6rékségvédelmi szakkérdést is.

A Kormanyhivatal a megismert szakmai vélemények figyelembevételével az aldbbi jogszabalyok
és indokok alapjan hozta meg dontését:

Az épitett kornyezet alakitasardol és védelmérdl szé6lé térvényben foglaltaknak, a
telepilésrendezési kbvetelményeknek és a helyi épitési szabalyzatnak, valamint a telekalakitasrol
sz616 miniszteri rendelet el6irasainak vizsgalata.

A szakkérdés vizsgélata soran a dontés meghozatalahoz az alabbi jogszabalyoknak valé megfelelést
vizsgalta a Kormanyhivatal:

- a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. térvény (a tovabbiakban: Méptv.),

- aKorm. rendelet 23/E-J. §,

- az orszagos telepiilésrendezési és épitési kbvetelményekrél szolo 253/1997.(X11.20.) Korm. rendelet
2024. december 31-én hatalyos szoévege (a tovabbiakban: OTEK),

- a telepllésrendezési és épitési kdvetelmények alapszabélyzatarol sz6l6 280/2024. (1X. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: TEKA) 136. § (2) bekezdés telekalakitasra vonatkozo rendelkezései,

- a Budapest XI. kertilet, Ferencvéaros-Kelenfold vasutvonal — Budadrsi Ut — Kéérberki at — Egér ut —
Andor utca — Galvani Ut — Duna folyam altal hatérolt terilet kerileti épitési szabalyzatarol szolé
11/2017. (V. 3.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ).

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a kérelemmel érintett teriilet nemzetgazdasagi szempontbél
kiemelt jelentdségii. A terilet kiemelt jellegét az Otthon Start program keretében biztositott FIX 3%-0s
hitelprogram feltételeit teljesitd lakasok épitésére iranyuld épitési beruhdzasok kiemelt beruhazassé és a
kiemelt beruhazassal 0sszefiggé kozigazgatasi hatdésagi lgyek kiemelt jelentéségli Uggyé
nyilvanitadsarél szé6l6 335/2025. (X. 30.) Korm. rendelet (tovabbiakban: Kiemel6 Rendelet) 2.
mellékletének 19. sora (Tdbblakésos lakodingatlan-fejlesztés Budapest XI. keriiletében) allapitja meg.

A Kiemel6 Rendelet a fenti jogszabalyok esetében az aldbbi esetekben enged eltérést:

2/N.§ (1) A 2. mellékletben foglalt tablazat 19. sora szerinti beruhdzéas esetében a 2. mellékletben foglalt
tablazat B:19 mezbjében megjeldlt ingatlanokra a beépités szabalyait és az egyedi épitési
kbévetelménye-ket a (2) bekezdés allapitja meg, azzal, hogy

a) a hatalyos telepiilésrendezési terv és az OTEK, illetve a TEKA elbirasait a (2) bekezdésben foglalt
eltérésekkel kell alkalmazni,

b) ha a hatélyos telepillésrendezési terv vagy az OTEK, illetve a TEKA a beépités (2) bekezdésben
meghatarozott sajatos szabalyaival ellentétes vagy azzal 6ssze nem egyeztethetd elbirast tartalmaz,
akkor a telepiilésrendezési tervet és az OTEK-ot, illetve a TEKA-t nem lehet alkalmazni.

(2) A 2. mellékletben foglalt tAbldzat 19. sora szerinti beruhdzas esetében a 2. mellékletben foglalt tabla-
zat B:19 mezdéjében megjeldlt ingatlanra vonatkozo sajatos beépitési szabalyok és egyedi épitési kbve-
telmények a kbvetkezbk:

a) az épitési hely az ingatlan teljes terilete,

b) a beépités maddja nem korlatozott,

c) az altalanos szintterileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke 3,0 m2/m2,

d) a parkolasi szintterlleti mutatd megengedett legnagyobb mértéke 1,25 m2/m2,
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e) az éplletmagassag megengedett legnagyobb mértéke legfeljebb 25 méter,

f) az épllet megengedett legmagasabb pontja 40 méter,

g) a terepszint feletti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 60%,

h) a terepszint alatti beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 90%,

i) a zoldfeliilet megengedett legkisebb mértéke 25%,

J) laké rendeltetési egység a vasuti palyatol szamitott 40 méteres védGbtavolsagon beliil is elhelyezhetd,
k) az e rendeletben meghatarozott szabalyokon kivil a lakérendeltetés elhelyezése, 6sszes hasznos
alaptertilete, ingatlanon beldli aranya, ingatlanon belili darabszama nem korlatozott,

[) épitési hely meghatarozasa, épitmények elhelyezése, az elhelyezéshez sziikséges telkek alakitasa és
zéldfelllet kialakitasa a szabdalyozasi terven jelolt széveges és rajzi szabalyozasi elemekre tekintet nélkl
megengedett.”

A benyujtott kérelem a Méptv. 89. § (1) bekezdés szerint telekegyesitésre iranyul.

Az érintett telkek kapcsan a Méptv. 85. § (1) bekezdése szerinti valtoztatasi, épitési vagy telekalakitasi
tilalom nem all fenn.

A telekalakitasi helyszinrajz vizsgalata sordn megallapithatd, hogy a telekalakitassal érintett 3396/2,
3402, 3403 és 3404 hrsz. telkek beépitettek.

A Korm. rendelet 23/H. § szerint ,(1) A telekalakitasi eljarasban a kérelem részeként nyilatkozni kell a
telekalakitassal érintett féldrészleten térténd tervezett épliiletelhelyezésrdl és a folyamatban 16vé épitési
tevékenységrél. Ha folyamatban van vagy tervezett az épitési tevékenység, a kérelemhez mellékelni kell
— ha rendelkezésre all — a végleges épitési engedélyhez tartozd, zaradékolt épitészeti-miiszaki
dokumentacio részét képezb helyszinrajzot vagy az egyszerii bejelentési dokumentacié részét képezd
helyszinrajzot.”

Az érintett telkeken tervezett éplletelhelyezésrél és a folyamatban 1évé épitési tevékenységrél a Korm.
rendelet 23/H. §-nak megfeleléen a Kérelmezé Ugy nyilatkozott, hogy jelenleg nincs folyamatban épitési

tevékenység, de a jovdben épiilet elhelyezését tervezi, helyszinrajz még nem all rendelkezésre.

A KESZ 1a. mellékletét képez6 Szabalyozasi Terv részlete az adott ingatlanokra:
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A Korm. rendelet 23/E.§ szerint ,(1) A telket — a nem épitési telek telekegyesitése és telekhatér-
rendezése, erdé miivelés ag esetén a telekfelosztas és telekcsoport tjraosztasa, a zart sort beépitési
maodu beépitett épitési telek telekfelosztasa, valamint a vizgazdalkodasi teriilet 6vezetbe esé telkek
kivételével — agy kell kialakitani, hogy a kialakuld telkek kézteriiletnek gépjarmii-kézlekedésre alkalmas
részérél az adott kézteriiletre vonatkoz6 jogszabalyi elGirdasok szerint vagy 6nalldé helyrajzi szamon
nyilvantartott maganutrél gépjarmivel kozvetlenll, vagy hidon illetve atereszen Kkeresztil

megkozelithetéek legyenek.”

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a kialakulo telek kozterlletnek gépjarmi-kdzlekedésre alkalmas
részérél az adott kozterlletre vonatkozd jogszabalyi el6irasok szerint gépjarmivel kozvetlendl
megkdzelithetd.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a telekalakitas soran maganuit nem keril kialakitasra, ezért a
Korm. rendelet 23/E.§ (2) bekezdését nem vizsgalta.

A Szabdlyozasi Terv alapjan megallapithatd, hogy a telkeket szabélyozasi vonal nem érinti.

A Szabdlyozasi Terv alapjan megallapithatd, hogy a telkeket dvezethatar nem érinti, mert a korabbi
3395 és 3396 hrsz. telket érintd dvezethatar mentén a telekalakitast mar végrehajtottak, ezért a Korm.
rendelet 23/E.8 (6) bekezdését a Kormanyhivatal nem vizsgalta.

A Korm. rendelet 23/B. § (1) bekezdés c) pontja alapjan vizsgalni kell tovabba azt is, hogy a telekalakitas
»,a telekméretre, telekmélységre, telekszélességre, telek megengedett legnagyobb beépitettségére, a
telken elhelyezhet6 épliletek szamara, valamint az épliletek tervezett telekhatéartdl vald tavolsagara
vonatkozo helyi telepilésrendezési és épitési kovetelményeknek megfelel-e.”

A KESZ 1la. mellékletét képezé Szabalyozasi Terv szerint a kialakuld telek Vi-2-XI-33 jeli épitési
dvezetbe tartozik, mely dvezetre a KESZ 1c. melléklete a kdvetkezé tablazatot tartalmazza:
9. Vi-2-XI jeli
Intézményi, jellemzdéen szabadonallé beépitésii teriiletek épitési 6vezetek szabalyozasi
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A telekalakitasi helyszinrajz alapjan a Kormanyhivatal megéllapitotta, hogy a kialakulo telek megfelel a
Kiemelé Rendelet és a KESZ telekméretre, telekmélységre, telekszélességre és a telek megengedett
legnagyobb beépitettségére vonatkozé elbirasainak.

Mivel jelen épitési tvezetben a Kiemel6 Rendelet és a KESZ nem szabalyozza az egy telken
elhelyezheté éplletek szamat, és a telekegyesités soran U telekhatar nem jon létre, ezért a Korm.
rendelet 23/B. § (1) bekezdés c) pontjat a telken elhelyezhet6 épiletek szamara, valamint az épuletek
tervezett telek-hatartél val6 tavolsagara vonatkozéan a Kormanyhivatal nem vizsgalta.

A Kormanyhivatal megéllapitotta, hogy a targyi telekalakitas soran nyulvanyos telket nem kivannak
kialakitani, ezért a TEKA 48.8 -t nem vizsgalta.

A Kormanyhivatal megéllapitotta, hogy a targyi telekalakitas soran 0j telekhatar telken allé épulletet nem
oszt részekre, ezért a Korm. rendelet 23/E.§ (5) bekezdését nem vizsgalta.

A Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas témbtelket nem érint, Uszételket nem
kivannak kialakitani, ezért a Korm. rendelet 23/F.§-t nem vizsgalta.

A fentiek alapjan a Kormanyhivatal megallapitotta, hogy a targyi telekalakitas 6sszességében megfelel
a Méptv.-ben és a Korm. rendeletben foglaltaknak, valamint a telepillésrendezési és épitési
kovetelményeknek.

A Kormanyhivatal vizsgélta a kulturalis érokségvedelmi szakkérdést is, mely a Budapest Xl. kerileti
belteriileti fekvésil, 3394, 3395/2, 3396/2, 3402, 3403, 3404 helyrajzi szamu ingatlanok
telekegyesitéséhez drokségvédelmi szempontbdl hozzajarul.

A rendelkezd rész szerinti ingatlanok érintik a kulturalis 6rokség vedelmérdl szolé6 2001. évi LXIV.
torvény (a tovabbiakban Koétv.) 7. 8 35. pontja szerinti 66476-0s szamon nyilvantartott régészeti
lel6helyet.

A Kotv.-ben, valamint a miemlékvédelemmel kapcsolatos szabalyokrol szolo 449/2025. (XIl. 29.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Mvr.) 54-55. 8-aiban meghatarozott szempontok alapjan a kulturalis
orokségvédelmi szakkérdést vizsgélta a Kormanyhivatal, és megallapitotta, hogy a tervezett telekosztas
kulturdlis 6rokségvédelmi érdeket nem sért.

Osszességében megadllapithaté, hogy a telekalakitasi engedély megadasanak jogszabalyi
akadalya nem merilt fel, ezért a Kormanyhivatal a rendelkez6 rész szerinti dontést hozta.

A telekalakitasi eljaras meginditas ténye az ingatlan-nyilvantartdsbél az ingatlan-nyilvantartasrél szolo
2021. évi C. tbrvény végrehajtasardl szolo 179/2023. (V. 15.) Korm. rendelet 154. § (1) bekezdésében
foglaltak alapjan a hatarozat véglegessé valasat kdveté munkanapon kerul torlésre. A telekalakitasi
engedély hatalyat, a valtozasi vazrajz Ojra zaradékoldsat a 384/2016. Korm. rendelet 23. § (2)
bekezdése szabalyozza.

A dontés kozlése az altalanos kozigazgatasi rendtartdsrol sz4lé 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban:
Akr.) 85. §-a szerint, a véglegessé valasanak feltételeit Akr. 82. (1) bekezdése szabalyozza.

A dontés kozlése az Akr. 88. §-a, valamint a magyar épitészetrél sz6l6 2023. évi C. torvény 196. § (1)
(2) bekezdésében foglaltak szerint tértént.
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A Kormanyhivatal dontését a fent hivatkozott jogszabalyhelyek alapjan hozta meg. A Kormanyhivatal
dontése elleni 6nallo fellebbezésnek az Akr. 116. § (1) és (4) bekezdései alapjan nincs helye. A
kbzigazgatasi per lehet6ségét az Akr. 114. § (1) bekezdése biztositja. A Kormanyhivatal hataskorét és
illetékességét a foldmiivelésligyi hatésagi és igazgatasi feladatokat ellato szervek kijel6lésérél szolo
383/2016. (XIl. 2.) Korm.rendelet 3. § (3) bekezdés b) pontja, 36. § b) pontja, valamint a févarosi és
varmegyei kormanyhivatalokrél, valamint a jarasi (févarosi kerdileti) hivatalokrél sz6l6 568/2022. (X11.23.)
Korm. rendelet 2. § (1) bekezdése alapozza meg.

A dontés kiadmanyozasara Budapest Févaros Kormanyhivatalat vezeté féispan 11/2024. (X.30.)
utasitasa Budapest Févaros Kormanyhivatalanak kiadmanyozasi rendjérél sz6l6 228.3. pontja alapjan
kertilt sor.

Budapest, 2026. 07. 23.

A f6ispan helyett eljaré dr. Mészar Erika féigazgaté nevében és megbizasabol:

p.h.

Dr. Horvath Kitti Zsuzsanna
hivatali fétanacsos II.

A dontést kapja:

1. Kézbesitésiiv alapjan
2. lrattar
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