Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest XIL.ker. Medvetalp utca — Lucerna koz 2. — Madarhegyi ut 29. szam alatti
1602 hrsz.-u 8 918 m? nagysagu ,kivett/iidiiléépiilet, udvar” megnevezésii ingatlan tobb
maganszemély osztatlan k6zos tulajdonat képezi.

Az ingatlant is magdban foglalo teriiletre a 43/2018.(XIL4.)XL.OK szami rendelettel
jovahagyott KESZ van hatalyban.
Ovezeti besorolasa Lke-2-XI-01, azaz ,Kertvarosias, lazabeépitésii lakoteriilet”, melynek
beépitési paraméterei az alabbiak:
—  min. telekméret 1.000 m?
—  beépithetdség:
o terepszint felett 15%
o terepszint alatt 25%
—  ¢éplilet magassdg max. 7,5 méter
szintteriileti mutato
o szma 0,4
o szmp 0,25
—  beépitési mod: szabadonalld
legkisebb zoldfeliilet 75%

Az ingatlanbol a KESZ szerint a Medvetalp utca és a Lucerna koz szélesitésére kozteriilet
lejegyzése valik sziikségessé, amely 1 537 m? nagysagu teriiletrészt jelent. A telekalakitis soran
5 darab épitési telek alakulna ki, valamint a (1602/1) hrsz.-on — amely a Medvetalp utca és a
Lucerna koz szélesitésére szolgal — 1 523 m?, mig a (1602/7) hrsz.-on — amely a Madéarhegy
utca szélesitésére szolgal — 14 m? alakulna ki.

A 1602 hrsz.-i ingatlan tulajdonosait 2019. 6ta tobb izben megkereste Onkormanyzatunk a
Medvetalp utca szélesitésének elSsegitése, illetve a KESZ végrehajtasa érdekében torténd
telekalakitassal kapcsolatban, azonban ezen megkeresések sikertelenek voltak, mivel az
ingatlantulajdonosok egymas kozott sem tudtak megallapodni a kialakitando telkek fekvése,
elhelyezkedése ligyében.

2025-ben az ingatlantulajdonosok megbiztak Gyetvai Karoly tulajdonostarsukat a telekalakitasi
eljaras lefolytatasa érdekében. A megbizott elkészitette az ingatlan megosztasat tartalmazo
véltozasi vazrajzot a T-104765M szam alatt, melyet a Budapest Févaros Kormanyhivatala
Foldhivatali Féosztalya 2025. szeptember 26-an zaradékaval ellatott. Budapest Févaros
Korményhivatala Foldhivatali Féosztalya 800185/11/2025. szamu, 2025. november 28-an kelt
hatarozataval a telekalakitast engedélyezte.

Gyetvai Karoly megkiildte tovabba egy 2024. majus 8-an kelt, Horvath Andras ingatlanvagyon-
értekeld, igazsagligyi szakértd altal készitett szakértdi véleményt is, amelyben a szakérté a
1602 hrsz.-u osztatlan k6zos, jelenleg rendezetlen telek fajlagos értékét 885 000 000 Ft-ban
(99 293 Ft/m?) allapitotta meg.

A tulajdonosok kozott 2025. december 31-én telekalakitasi szerz6dés keriilt megkdtésre a
Rajkai és Takacs Ugyvédi Iroda (dr. Rajkai Balazs) ellenjegyzésével, amelyben a felek a
telekalakitds soran Ujonnan kialakuld telekingatlanok tekintetében rogzitették tulajdoni
igényiiket az alabbiak szerint:



ingyenesen el{enérték
hrsz m’ tulajdonos tulajdoni hanyad [E(;if}l)é ! letz:jg;zedté a'trf; i‘ZZZ 6 vételdr (FY)

(mz) teriilet (mz)

1602 | 8.918 Torma Jozsef 1486/35684 371 37 27 2 160 000

Torma Anna 1486/35684 371 37 27 2 160 000

dr. Novak Zalan 5656/35684 1413 141 103 8240 000

Balint Istvan 7432/35684 1857 186 134 10 720 000

dr. Balog Ildiko 4456/35684 1114 111 81 6 480 000

Szabo-Orosz Anita 2976/35684 744 74 54 4320 000

dr. Orosz Andras 2976/35684 744 74 54 4320 000

Ujhelyi Gyorgy Dénes | 5944/35684 1486 149 107 | 8560000

Gyetvai Karoly 3272/35684 818 82 59 4720 000

Osszesen: 8918 891 646 | 51680 000

A telekalakitasi szerz6dés 3. pontja rendelkezik arrdl is, hogy a telekalakitas sordn az
ingatlanbol kozteriiletként lejegyzendd 1 537 m? nagysagh részbdl 891 m? nagysagu teriiletet
minden tulajdonos tulajdoni hdnyada ardnyaban téritésmentesen felajanlja Budapest Fovaros
XI. Keriilet Ujbuda Onkorményzata tulajdonaba, mig a fennmaradé 646 m? nagysagu részt
tulajdoni hanyad aranyban elosztva egységesen legalabb 80 000 Ft/m? ellenérték fejében adjak
az Onkorményzat tulajdonaba, mely 51 680 000 Ft vételar kifizetését jelentené.

Az ingatlantulajdonosok meghatalmazaséaval dr. Orosz Andras tulajdonostars az ingatlan telek-
¢s tulajdonjogi rendezése ligyében nyujtott be kérelmet 2026. marcius 18-an. Kérelmében a
telekalakitasi szerzédésre hivatkozva kéri az Onkormdnyzat jovdhagyasat a teriiletrész
megvasarlasara.

Onkormanyzatunk is megrendelte az ingatlanforgalmi szakvéleményt az ut céljara leadando
teriiletrész értékének megallapitasa tekintetében. Dr. Pal Zoltan igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakértd a 2026. marcius 12. napjan kelt szakvéleményében 80 593 Ft/m> + AFA
nagysagrendben hatdrozta meg az ingatlan értékét, amellyel megallapitotta, hogy az
ingatlantulajdonosok 4ltal igényelt 80 000 Ft/m” eladasi r realis.

Onkormanyzatunk jogi allasfoglalast kért a Czeglédy és Tarsai Ugyvédi Irodatdl az esetleges
kisajatitasi eljaras meginditasa tigyében.

Az éllasfoglalas szerint

A kisajatitasrol szolo 2007. évi CXXIII. torvény (Kstv.) 5. § (1) bekezdése szerint az ingatlan
megvasarldasa és kisajatitasa kezdeményezésének joga az ingatlan tulajdonosat is megilleti,
kivételes esetekben.

Erre tobbek kozt akkor teremt lehetoséget a térvény, ha teriilet- és telepiilésrendezési kozérdekii
célrol van szo (amely allaspontom szerint targybeli ligyben adott), és az ingatlan rendeltetését
a helyi épitési szabalyzat valamely késobb megvalositando — jogszabalyban megallapitott —
olyan kozérdekii célban hatdarozza meg, amelynek megvalositdisa a tulajdonostol nem varhato
el, és ez a tulajdonosi és épitési jogokat jelentosen akadalyozza vagy megsziinteti.
Allaspontom szerint — a rendelkezésemre Gll6 informdciok alapjin — fenti feltételek jelen
esetben fennallnak, igy targybeli tigyben alapvetoen megilleti az ingatlan tulajdonosat az
ingatlan megvdsarlasa és kisajatitasa kezdeményezésének joga.
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Erre azonban alabbi tovabbi feltételek fenndlldsa esetén van lehetosége:
- azingatlan tulajdonjogat a fentiek szerinti korlatozas elott szerezte meg (kozerdekii cél
meghatdrozisa a KESZ-ben), és
- atulajdonos annak a szervnek a kisajatitasi kérelem benyujtdasara vonatkozo kotelezését
kerheti, akivel — a Méptv. szerint — az ingatlan adasvételére vonatkozo megallapodas a
tulajdonos kezdeményezésétol szamitott 6t éven beliil nem jott létre, azaz, ha a
tulajdonos korabban kezdeményezte az addsvételre vonatkozo megallapodas
megkotéseét, de az 5 éven keresztiil nem jott létre.
Kozos tulajdonban allo ingatlan esetében a kisajatitast valamennyi — a kisajatitassal tulajdont
szerzotol kiilonbozo — tulajdonostarsnak kérelmeznie kell.
A rendelkezésemre bocsatott adatokbol az tinik ki, hogy megallapodas létrehozasat a
tulajdonosok nem kezdeményezték, azt az Onkormanyzat kezdeményezte az elmiilt években,
sikerteleniil. A tulajdonosok a helyzet rendezése érdekében eloszor csupan 2025. év vegen tettek
kbzosen intézkedeseket akkor, amikor telekalakitasi szerzodest kotottek, amelyben rogzitették
tulajdoni igényiiket. Az iratokbodl az nem tiinik ki, hogy a tulajdonosok egyuttal kezdeményezték-
e az ingatlanok adasvételére vonatkozé megallapodas alairdsat az Onkormadnyzatnal.
Amennyiben igen, ugy dalldaspontom szerint a Kstv. szerinti 5 éves hataridé ezen iddponttol
megkezdodott. Ennek eredménytelen eltelte esetén keriilnek a tulajdonosok abba a helyzetbe,
hogy az Onkormadnyzat kisajatitdsi kérelem benyujtasdara vonatkozé kételezését kérjék.”

Az ingatlanrész piaci aron torténd megvételre vald felajanlas talzé az alabbiakra tekintettel. A
telekalakitast kovetden a kialakuld ingatlanok értékében jelentds novekedés all be azéltal, hogy
telekalakitas teszi lehetové, hogy az ingatlanra a tulajdonos épitési engedélyt szerezhessen.
Ezen tulmenden a kozteriilett¢ alakuld ingatlanrész, annak jellegébdl addddan
forgalomképtelen lesz, illetve a kozut €s az ahhoz tartozé mutargyak kialakitasa, megépitése —
2280 m?* nagysigl Utszakaszt alapul véve - a Kozlekedési Osztaly tajékoztatdsa szerint
hozzavetSlegesen 370 millio Ft értékii beruhazasi kotelezettséget jelentene az Onkormanyzat
részére.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 vagyonnal valé rendelkezés szabdlyairdl szolo
33/2012.(VIL.6.) onkorményzati rendelet 8. ,,Az Onkormanyzati vagyon ingyenes vagy
kedvezményes atengedése és megszerzése” 11.§ (8) bek. — ,, Idegen vagyon tulajdonjoganak
barmely okbol torténo megszerzése, idegen vagyon hasznalatba vétele esetén a tulajdonosi
jogokat — 50 millio forintot meghalado vagyoniigyletben a Vagyongazdalkoddsi és
Keriiletfejlesztési Bizottsag javaslata alapan a Képviselo-testiilet dont” — szerint a teriiletrész
vasarlasa kérdésében a Képviseld-testiilet jogosult dontéshozatalra.

Kérem a T. Testiiletet, hogy az ingatlan telek- és tulajdonjogrendezése ligyében dontését
meghozni sziveskedjen.

Budapest, 2026. junius 15.

Tisztelettel

dr. Bacs Marton
alpolgarmester



