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2024. december 11-én tartando Ulésére

Targy: Budapest Xl.ker. Ujhazy utca (3690/34) hrsz.-U KESZ szerint telekké alakulé 73 m?
nagysagu részének telekalakitas utjan torténo értékesitése (dr. Keszei Béla)

Eléterjeszto: dr. LaszI6 Imre polgarmester Készitette: Landszmann Zita

Tisztelt Vagyongazdalkodasi és Kertletfejlesztési Bizottsag !

A Budapest Xl.ker. Ujhazy u. (3690/34) hrsz.-l, Onkorményzatunk tulajdonat képezd
kozteriilet KSZT alapjan telekké alakulé 73 m? nagysagl részének elidegenitésével
kapcsolatban  1998. szeptember 28-an adasvételi szerz6dés kerllt megkotésre
Onkormanyzatunk és a Budapest Xl.ker. Ujhazy utca 8. szam alatti 3690/14 hrsz- ingatlan
tulajdonosai kozott, mely alapjan a terliletrész 1/3-ad részét Kasas Kléara, mig 2/3-ad részét dr.
Keszei Béla vasarolta meg az ingatlanok KSZT szerinti rendezése érdekében.

A vételar 474.500,-Ft 6sszegben keriilt megallapitasra, amely vevok részérdl Kifizetésre kerilt,
igy Onkormanyzatunk a tulajdonjog bejegyzéséhez hozzajaruldsat adta. Azonban a
magantulajdonosok a Féldhivatal felé benyujtott kérelem hianyossagait nem pétoltak, ezért a
Foldhivatal 2005. augusztus 10-én kelt hatarozataval elutasitdsra kerlt tulajdonjog
bejegyzésuk.

Id6kozben Kasas Klara tulajdoni hdnyadat értékesitette dr. Keszei Béla részére, igy jelenleg 1/1
tulajdoni hanyad arnyban dr. Keszei Béla a 3690/14 hrsz-U ingatlan tulajdonosa.

Mivel az 1998-ban lefolytatott telekalakitasi eljaras meghitsult, a magantulajdonos a
telekrendezés érdekében ismételten elkészitette a valtozasi vazrajzot, melyet a T-101564 ttsz.
alapjan a Foldhivatal 2020. majus 7-én zaradékaval ellatott. A Budapest Fovaros
Korményhivatala Foldhivatali Foosztalya a telekalakitast 2020. augusztus 7-én Kkelt
800326/12/2020. szamu hatarozataval engedélyezte, amely 2020. augusztus 11-én emelkedett
jogerdre.

A telekalakitas soran a (3690/34) hrsz-G ingatlan 73 m? nagysagu része telekké alakul és a
3690/14 hrsz-0 ingatlanhoz keril hozzacsatolasra.

Onkormanyzatunk 2020. novemberében elkészittette a telekké alakuld teriiletrész
értékbecslését. Az értékbecsld bruttd 4.800.000,-Ft-ban (bruttd 83.000,-Ft/m?) hatarozta meg a
tertiletrész érteket.

2020. november 27-én a katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes torvények
modositasarol szold 2011. évi CXXVIIIL. torvény 46. § (4) bekezdese alapjan, a veszeélyhelyzet
kihirdetésérdl szol6 478/2020.(X1.3.) Korm. rendeletre val6 hivatkozéssal, a Képvisel6-testilet
hataskorében eljarva az alabbi Polgarmesteri hatarozat szuletett:



336/2020.(XI. 27.) X1.OK Polgarmesteri hatarozat

Budapest  Fdvaros  XI.  Kerillet ~ Ujbuda
Onkormanyzata Polgarmestere

a katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodo egyes
torvények madositasarél szolo 2011. évi CXXVIII.
torvény 46. § (4) bekezdése alapjan, a veszélyhelyzet
kihirdetésérol szolo6 478/2020.(X1.3.) Korm. rendeletre
valo hivatkozassal, a Képvisel6-testillet hataskdrében
eljarva ugy hatarozott, hogy a Budapest XI.ker. Ujhazy
utca (3690/34) hrsz-0 kozterillet KESZ szerint telekké
alakulé 73 m? nagysagn részét a kozteriiletbdl kivonja
és azt elidegeniti a 3690/14 hrsz-0 ingatlanhoz t6rténd
hozzacsatolas érdekében az ingatlan tulajdonosa, dr.
Keszei Béla részére az alabbi feltételekkel:

- vételar: 4.325.500,-Ft + 0% AFA,

- a vételérat egydsszegben, banki 4tutalassal kell
teljesiteni az adasvételi szerzodés hatalybalépését
kovetd 15 napon beliil

- az  adasvételi szerz0dés  megkdtésére
30 napon beliil van lehetdség.

Hataridd: 2021. januér 31.
Felel6s: dr. Laszl6 Imre polgarmester

Az Onkorméanyzat dontésérdl a magantulajdonos jogi képvisel$jét tajékoztatta a
Vagyongazdalkodasi Osztély, melyet dr. Keszei Béla nem fogadott el.

2022. évben dr. Keszei Béla a kozterlletrész elbirtoklasa Ugyében pert kezdeményezett
Onkormanyzatunk ellen, azonban ezen pert a Févarosi Torvényszék itélettel elutasitotta.

2023. majusaban dr. Téth Renata Hanna tgyvéd — dr. Keszei Béla jogi képviseletét ellatva —
ismételten megkereste Onkormanyzatunkat, melyben kérelmezte a teriiletrész megvasarlasat,
azonban vitatta a korabban megallapitott értékét és a tulajdonjog telekalakitasi eljaras
lefolytatasat kovetd rendezését. Eziigyben személyes egyeztetésre kertilt sor a jogi képviseld,
valamint Hivatalunk Vagyongazdalkodasi Osztalya és az Onkormanyzat jogi képviseletét ellatd
Ugyvédi Iroda bevonasaval.

2024. janiusaban a magéantulajdonos a telekrendezés érdekében elkészitette a valtozési
vazrajzot, melyet a T-104129 ttsz. alapjan a Foldhivatal 2024. marcius 4-én zaradékaval ellatott.
A Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztalya a telekalakitast 2024. jinius
17-én kelt 800198/4/2024. szamu hatarozataval engedélyezte, amely dontés 2024. janius 24-én
veéglegessé valt.

dr. Téth Renata Hanna tigyvéd 2024. augusztus 2-an kérelemmel fordult Onkormanyzatunkhoz,
melyben az tigyfele altal készittetett értékbecslés megkiildésével a 73 m? nagysagu teriiletrész
megvételére 1 200 000 Ft vételarat ajanlott.



Onkormanyzatunk is készittetett a telekké alakulo teriiletrészrdl értékbecslést, mely szerint
annak értéke bruttd 4 950 000 Ft (brutté 67 810 Ft/m?). Mivel beépitett ingatlanhoz kertil
csatolasra a szban forgo teriiletrész, a vételar AFA adoterhet nem tartalmaz.

A vételar a jelenlegi piaci értéknek megfeleléen keriilt megallapitasra 3 897 638 Ft + AFA
0sszegben, melybe a koradbban megfizetett vételar beszamithatd, azaz 474 500 Ft, igy
javasolhat( a terilletrész 3 423 138 Ft vételaron torténd elidegenitése, amely AFA adoterhet
nem tartalmaz, mivel az 6nkormanyzati teriletrész beépitett ingatlanhoz keriil hozzacsatolasra.

Mivel a korabban megkotott adasvételi szerz6dés semmis, igy annak Gjrakotése sziikséges.
Vagyongazdalkodasi Osztalyunk a Gazdasagi Bizottsag 2024. szeptember 18-an tartott tlésére
az elOterjesztést elokészitette, azonban a T. Bizottsdg a 461/GB/2024.(IX.18.) szamu
hatarozataval a napirendrdl torténd levételérdl dontott.

dr. Toth Renata Hanna gyvéd 2024. november 25-én kelt megkeresésében a kozzeétett
szeptemberi eloterjesztés és bizottsadgi jegyzOkonyv kapcsan a vételar megallapitasara
vonatkozoan az alabbiak figyelembevételét kérte:

Az lgyfele altal korabban megfizetett vételar valorizalasa nem kerilt figyelembevételre, igy a
jelenlegi vételar értékének meghatarozasa sordén jovoérték szamitast alkalmazott. A szamitas
részletezését beadvanya mellékletét csatolta.
A szamitas soran 9355 nap/25,6 futamidd ¢és a futamidd alatti MNB alapkamatok szamtani
atlagat, 7,13 %-ot vett alapul (deviza alapu a szamitas).
Ez alapjan tigyfele hajlando lenne elfogadni az Onkormanyzatunk éltal készittetett 2024. évi
értékbecslésben szerepld nettd vételarat az alabbi szamitas mellett:

- értékbecslés alapjan valorizalt meghatarozott ingatlan nett6 ara: 3 897 638 Ft

- dr. Keszei Béla altal kifizetett 474 500 Ft valorizalt 6sszege: 2 766 690 Ft

- dr. Keszei Béla részérol vallalt vételar: 1130 948 Ft

Fentiek alapjan a telek- és tulajdonjog rendezés mielébbi rendezése érdekében dr. Keszei Béla
vételar ajanlata 1 130 948 Ft.

Onkormanyzatunk is elkészittette az MNB alapkamathoz igazitott kamatos-kamat szamitéasat,
amely szerint 2 387 119 Ft. Ennek figyelembevételével a vételar 1 510 519 Ft lenne.

A jogi képviseld kérte tovabba, hogy a Vagyongazdalkodasi és Keriiletfejlesztési Bizottsag
tegye lehetdvé az iilésénvald részvétel lehetdségét.

Kérem a T. Bizottsagot, hogy az elidegenités tigyeben dontését meghozni sziveskedijen.

Budapest, 2024. december 3.
Tisztelettel

dr. Laszl6 Imre
polgarmester megbizasabol:
dr. Amon-Karcsics Andrea

osztalyvezeto



