Eléterjesztés
Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata
Vagyongazdalkodasi és Keriiletfejlesztési Bizottsaganak
2026. aprilis 1. napjan tartando iilésére

Targy: Budapest Xl.ker. Spanyolréti ut 1335/2 és 1336/2 hrsz.-u ingatlanok rendezése,
kozteriilet lejegyzés, teriiletcsere, tulajdoni hanyad vasarlasa (dr. Aniot Péter)

Eléterjeszto: dr. Laszlo Imre polgarmester Készitette: Landszmann Zita

Tisztelt Vagyongazdalkodasi és Keriiletfejlesztési Bizottsag!

A Budapest XLker. Spanyolréti Gt 1335/2 hrsz.- 978 m? nagysagu , kivett beepitetlen teriilet”
megnevezésli ingatlan Budapest FOvaros XI.Keriilet Ujbuda Onkorményzata kizarélagos
tulajdonat képezi.

A mellette fekvé Budapest XI.ker. Spanyolréti it 1336/2 hrsz.-i ingatlan 717 m? nagysagt
Kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii ingatlan 9/10-ed aranyban dr. Aniot Péter, mig
1/10-ed aranyban felesége, Meleg Anna Ilona tulajdonat képezik.

Az ingatlanokat is magaban foglalé teriiletre a 43/2018.(XI1.4.)XI.OK. szdmu rendelettel
elfogadott KESZ van hatilyban, melynek rendelkezései a Spanyolréti ut felél a kozteriilet
bovitéséhez teriiletlejegyzését, az ingatlant hatarold arok (Budapest Xl.ker. 1347 hrsz.)
részteriiletének csatoldsat, valamint a két ingatlan 6sszevonasat irja elo.

Az Osszevonas azért sziikséges, mert a 1336/2 hrsz.-0 ingatlan szélességi mérete nem ¢éri el az
ovezetre eldirt 18 méter szélességet. A két ingatlan Gsszevondsa esetén az egyes ingatlanok
tulajdonosainak 6nall6 rendelkezési joga megsziinne a kozds tulajdon kialakitasaval, ezért az
ingatlanok rendezése tigy torténne, hogy az Onkorményzat tulajdonat képezd ingatlanbol a
magantulajdonosok megvasarolnanak mintegy 5 méter szélességli savot, amely mar
biztositana a beépithetdség lehetdségét.

Mivel mindkét telek mérete kisebb az Lke-3-XI-02. ,kertvarosias, sziluettérzékeny
hegyvidéki lakoteriilet” dvezetre el8irt minimum 1.000 m>-nél, a telekalakitast engedélyez6
hatosag allasfoglalasat kérte dr. Aniot Péter a telkek 0Onallé ingatlanokként torténd
megtartasara.

A telekalakitds soran a magantulajdonosok telkének beépithetdsége a 18 méter szélesség
biztositdsdval a meglévonél kedvezdbb lenne, melyre vonatkozéan Budapest Févaros
Kormanyhivatal Allami Féépitésze elézetes hozzijarulasat adta a meglévd 1.000 m2-nél
kisebb telkek kialakitdsdhoz.

dr. Aniot Péter ezek ismeretében, valamint egy kordbbi Gazdasigi Bizottsagi hatarozat
(30/GB/2022.(1.19.) szamu hatarozat) eldirasainak figyelembevételével -elkészitette az
ingatlanok rendezésére vonatkozd T-104343M. szamu valtozési vazrajzot, melyet Budapest
Fovaros Korményhivatala Foldhivatali Féosztdly Foldiigyi Osztalya 2025. aprilis 23-4n
zaradékaval ellatott.



A rendezés soran dr. Aniot Péter és neje telkébél a Spanyolréti ut szélesitéséhez 22 m? keriil
lejegyzésre, mig az Onkormanyzat kizarélagos tulajdonat képezé Budapest XI.ker. (1347)
hrsz.-a 386 m? nagysagu ,kivett drok” megnevezésii ingatlan teriiletébdl 20 m? keriil az
ingatlanhoz hozzajegyzésre.

Ezen teriiletrészek cseréjét kovetéen a 2 m~ nagysdgu kiillonbozeti terliletrészt a
magantulajdonosok téritésmentesen adnék 4t az Onkormanyzat tulajdonaba.
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2025. majus 26-an kelt kérelmében a 102 m? nagysagu teriiletrész megvasarlasara ajanlata
6 213 565 Ft + AFA lenne.

A 1336/2 hrsz.-u ingatlanra Onkormanyzatunk megrendelése alapjan elkészitett
ingatlanvagyon-értékelés az ingatlan értékét jelen allapotdban 48 800 Ft/m?> + AFA
nagysagrendben hatarozta meg. Mivel a csere kettds adasvetel jogiigyletnek felel meg ¢és
Onkorményzatunk a telekingatlan értékesités soran AFA korbe tartozik, a 20 m? teriiletcsere
kapcsan — amely teriiletcsere azonos értékkel 976 000 Ft — 263 520 Ft AFA fizetési
kotelezettségiink keletkezik, melyet dr. Aniot Péter atvallal és megfizet Onkorméanyzatunk
helyett.

Az Onkormanyzat tulajdondt képezd 1335/2 hrsz.-0 ingatlanbol 102 m? keriilne
dr. Aniot Péter és neje tulajdonahoz, melyet Onkormanyzatunk értékesitené szamukra.

Az elkésziilt értékbecslés az onkormanyzati ingatlan jelenlegi értékét 85 600 Ft/m? + AFA
nagysagrendben hatarozta meg, amely a 102 m? teriiletrész értékesitése esetén 8 731 200 Ft
+27% AFA (2 357 424 Ft), osszesen 11 088 624 Ft értékal.

Ehhez a csere jogiigylet kapcsan hozzaadodik a 263 520 Ft AFA, igy minddsszesen
11 352 144 Ft fizetési kotelezettsége keletkezik dr. Aniot Péter és nejének.

A T. Bizottsag 2025. junius 18-4n megtartott {ilésén targyalta a telek- és tulajdonjog rendezés

iigyét, mikoris az alabbi hatarozat sziiletett:

233/VGB/2025.(VI.18.) Hatdrozat

Budapest Féviros XI. Keriilet Ujbuda Onkormdnyzata Vagyongazdalkoddsi és Keriiletfejlesztési Bizottsdg a
33/2012.(V1.6.) XI.OK. rendelet 18. § (4) valamint a 10.§ (1) bekezdéseiben foglalt atruhdzott hatdskér alapjan 9
igen szavazattal, ellenszavazat nélkiil, 1 tartozkoddssal ugy hatdrozott, hogy a Budapest XI.ker. Spanyolréti ut
1335/2 és 1336/2 hrsz.-u ingatlanok rendezéséhez a T-104343M szamu valtozasi vazrajz alapjan hozzdajarul az
alabbiak szerint:

A Budapest XI.ker. 1336/2 hrsz.-u ingatlan esetében

- az ingatlanbol 22 m’ nagysagu teriiletrész keriil lejegyzésre a Spanyolréti it szélesitése érdekében, mig a
(1347) hrsz.-u ingatlanbol 20 m’ keriil az ingatlanhoz hozzdjegyzésre, amely teriiletcsere révén valdsul
meg. A csere jogiigylet kapcsan — amely teriiletcsere azonos értékkel 976 000 Ft — dr. Aniot Péter és Meleg
Anna Ilona az Onkormanyzatot terhelo 263 520 Ft AFA osszegét megfizeti;

- a cserét kovetben fennmaradd 2 m? nagysdgu teriiletrész téritésmentes onkormdnyzati tulajdonba addsat
dr. Aniot Péter és Meleg Anna Ilona ingatlantulajdonosoktol tulajdoni hanyaduk aranyaban Budapest
Févdros XI.Keriilet Ujbuda Onkormdnyzata elfogadja.

- A 1347/4 hrsz.-on kialakulé 817 m? nagysdgi ingatlanhoz még sziikséges 102 m’ nagysdgi teriiletrészt
Budapest Févaros XI.Keriilet Uibuda Onkormdnyzata a 1335/2 hrsz.-ii ingatlandbél értékesiti dr. Aniot
Péter és Meleg Anna llona részére az alabbi feltételekkel:

o vételar: 8 731 200 Ft + 27% AFA, ¢sszesen 11 352 144 Ft
o a vételarat egyiosszegben, banki dtutalassal kell teljesiteni az adasvételi szerzddés hatalybalépését
kévet6 15 napon beliil
o a szerzédéses jogiigylet kapcsdan a vevéket terheli az Onkormdnyzatunk jogi képviseletét ellato
Ugyvédi Iroda részére fizetendd tigyvédi koltség is, mely a megszerzett és elidegenitett tulajdoni
illetéség brutto értékének 1,5 % + AFA nagysdgi.
A Budapest Xl.ker. 1335/2 hrsz.-u ingatlan esetében

- azingatlanbdl 33 m? nagysdgii teriiletrész keriil lejegyzésre a Spanyolréti it szélesitése érdekében,

- a (1347) hrsz.-u ingatlanbdl lejegyzésre keriild 22 m’ az ingatlanhoz keriil hozzdcsatoldsra.

- az ingatlanbol 102 m? nagysdagii teriiletrész értékesitésre keriil dr. Aniot Péter és Meleg Anna Ilona
ingatlantulajdonosok részére.
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A telekalakitdst kévetéen Budapest Févaros X1 Keriilet Ujbuda Onkormdnyzata kizarélagos tulajdondt a

- Budapest XLker. (1347/1) hrsz.-i 95 m? nagysdagii ,, kivett drok” megnevezésii,

- Budapest XLker. 1347/2 hrsz.-ti 865 m? nagysdgii ,, kivett beépitetlen teriilet” megnevezésii,

- Budapest XLker. (1347/3) hrsz.-1i 55 m? nagysagii ,, kivett kozut” megnevezésti, valamint

- a Budapest XI.ker. (1347/5) hrsz.-ti 249 m’ nagysdgu ,, kivett drok” megnevezésii
ingatlanok fogjak képezni.
A cserével, téritésmentes leaddssal vegyes adasveteli szerzddés megkdtesére csak jogerds telekalakitast
engedélyezd hatarozat birtokaban van lehetdség, legkésébb 2025. november 30. napjaig. A telekalakitdsi
eljaras lefolytatasahoz az Onkormdnyzat tulajdonosi hozzdjaruldsat megadja, melynek iigyintézése dr. Aniot
Péter és Meleg Anna llona ingatlantulajdonosok feladata és koltsége.
Felkeri a Polgarmestert a telekrendezést tartalmazo csere és adasvételi szerzédés megkétésere.
Hatarido: 2025. december 3 1.
Felelos: dr. Laszlo Imre polgarmester

A bizottsagi dontés alapjan dr. Aniot Péter Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali
Féosztalyan a telekalakitdsi eljaras meginditasara vonatkoz6 kérelmet benyujtotta. A
telekalakito hatarozat 2025. oktober 3-an a 800207/3/2025. ligyiratszamon kiadasra kertilt.

A szerz6déskotési hataridé — amely 2025. november 30. napja volt — eldtt dr. Aniot Péter
kérelmet nyujtott be Hivatalunkhoz, melyben kérelmezte a vételar mérséklését, illetve a
szerz6déskotési hatarido hosszabbitasat.

A vételar mérséklésének indokaként eldadta, hogy a Spanyolréti uton a kézmiivek hidnya,
(kiilondsen a szennyvizcsatorna kiépitésének hidnya) az ingatlan épitési teleknek nem
mindsiil, ennek okan épitési telekként nem értékelhetd az ingatlan.

Mindezekre figyelemmel kéri, hogy ajanlatat (amely 6213 565 Ft + AFA) fogadja el a
Bizottsag.

Kérésilinkre a kérelmezd is megrendelte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat a
First RE-EXPERT Kft.-t6l, amely Tarsasag a 2026. janudr 30-an kelt szakvéleményében a
1335/2 hrsz.-a ingatlan értékeként 51 574 803 Ft + 27% AFA (52 735 Ft/m? + AFA) 6sszeget
jelolt meg. A 102 m2 teriiletrészre vetitve 5 378 970 Ft + AFA 6sszeg lenne.

Ez alapjan megallapithat6, hogy az értékbecsld altal meghatarozott 6sszeg kevesebb, mint
dr. Aniot Péter altal tett 6 213 565 Ft + AFA 6sszegii ajanlat.

Mivel Onkorményzatunk altal kordbban megrendelt szakvélemény érvényessége lejart, illetve
a kérelmezd altal készittetett szakvélemény feliilvizsgalatat is sziikségesnek tartottuk,
ismételten megrendeltiik a Budapest XIker. 1335/2 hrsz.-01 ingatlan forgalmi értékének
megallapitasara vonatkozo szakvéleményt.

A Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt. 2026. marcius 6-an kelt K26U058 szamu
szakvéleményében az ingatlan jelenlegi értékét 69 500 000 Ft + AFA (71 000 Ft/m? + AFA)
Osszegben allapitotta meg. Ezen érték megallapitasanal feliilvizsgalta az értékbecsld az altala
2025. 4prilisaban készitett szakvéleményben foglalt értéket is.

Fentiek alapjan a T. Bizottsag altal hozott bizottsagi hatarozat teljesitési hatarideje lejart, ezért
ismételt dontéshozatal sziikséges az ligyben.

Kérem a T. Bizottsagot, hogy az ingatlanok rendezése iligyében dontését meghozni
sziveskedjen.

Budapest, 2026. marcius 16.
Tisztelettel
dr. Lasz16 Imre
polgarmester megbizasabol:
dr. Amon-Karcsics Andrea
osztalyvezeto



