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kapcsolatos el6vasarlési joggal valo rendelkezésrol

Eloterjesztd: Dr. Trippon Norbert polgarmester

Eloterjesztést készitette: dr. Kallai Zsuzsa Vagyongazdalkodasi Osztaly
osztalyvezetd
Tenki Péter referens

Eloterjesztés egyeztetve: Martonffy Istvan F6épitész

Pénziigyi szempontbol ellendrizte: Ilcsik Orsolya Pénziigyi és Szamviteli Osztaly
osztalyvezetd

Jogi szempontbdl ellendrizte: dr. Gécsi Anett Erzsébet aljegyz6

Torvényességi szempontbol ellenodrizte: dr. Moldvan Tiinde jegyz6

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest V. kertilet, kiilteriilet
o 076522/2 helyrajzi szamit 142 m” teriilet(i fasitott teriilet megnevezésii (a tovabbiakban:

Ingatlanl);

e 076583/3 helyrajzi szamii 191 m? teriiletii fasitott terillet megnevezési (a tovabbiakban:
Ingatlan2);

e 076518/5 helyrajzi szamii 526 m” teriilet(i fasitott teriilet megnevezésii (a tovabbiakban:
Ingatlan3);

o 076526/7 helyrajzi szamii sszesen 34 739 m? nagysagi, amelybsl 1670 m” nagysagu Kivett
szennyviztelep és 33 069 m’? nagysaga fasitott teriilet megnevezésii (a tovabbiakban:
Ingatlan4); valamint

e 076526/8 helyrajzi szamu 22 442 m’ teriiletli fasitott teriilet megnevezésii (a tovabbiakban:
Ingatlan$5)

ingatlanok (a tovabbiakban Ingatlan1-Ingatlan5 egyiitt: Ingatlanok) maganszemélyek (a tovabbiakban:
Eladok) tulajdonaban allnak. Az Eladok jogi képviselsje 2025. aprilis 3. napjan kdzolt felhivasaban
(1. melléklet), annak kézhezvételétl szdmitott 30 napon beliili hataridével Budapest Fovaros IV.
keriilet Ujpest Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat) nyilatkozatat kéri az Ingatlanok
elévasarlasi jogara vonatkozoan. Az eldvasarlasi joggal vald élés esetén a nyilatkozat megtételével
egyiitt a Vevok részérdl kifizetett vételar eldleget, valamint Eladok és Vevok részérdl felmeriilt
koltségeinek 6sszegét, mind6sszesen 73 800 000,- Ft-ot kérnek iigyvédi letétbe helyezni.

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviselo-testiiletének a Budapest Fovaros 1V.
keriilet 9. szamil. Kaposztasmegyer Lakotelep Varosszerkezeti egység Keriileti Epitési Szabdlyzatarol
szold 3/2019. (1. 30.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: KESZ) 6. melléklete alapjan az
Onkormanyzat javara fennallé — az ingatlannyilvantartasba be nem jegyzett — jogszabélyon alapul6
elévasarlasi jog terhelte a 076528/5 helyrajzi szama ingatlant, amelybdl 2022. évben a 076526/4 és a
076527/2 helyrajzi szam{ ingatlanokkal — telekcsoport-fijraclosztas révén — a Ingatland, valamint a
Ingatlan5 telkek alakultak ki, ezért az Ingatlanok koziil Ingatlan4 és Ingatlan5 vonatkozasaban all
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fent az elévasarlasi jog, azonban a jogi képviselo tajékoztatasa szerint az Eladok jogiigyletiikre
a dologosszesség szabalyait rendelik alkalmazni, igy Ingatlanok egyiitt keriilnek eladasra.

Az Ingatlanok tulajdonosai az Ingatlan4 tekintetében 2025. februar 11. napjan adasvételi el6szerzodést
kotottek az M-TECH GROUP Kereskedelmi és Szolgaltaté Korlatolt Feleloségii Tarsasaggal
(székhelye: 2141 Csémdr, Vizmiisor utca 56. A.; Cg: 13-09-212250, a tovabbiakban: Vevél), valamint
az Ingatlanl, Ingatlan2, Ingatlan3 és Ingatlan5 tekintetében Szorat Istvan Attilaval (a tovabbiakban:
Vev62; a Vevol és a Vevo?2 egyiittesen: Vevok).

Az Ingatlanok vételara (297 757 338,-Ft és 36 000 000,-Ft) minddsszesen: 333 757 338,-Ft
Osszegben Keriilt meghatarozasra.

/_P"/

76514/2

76512/154.

A ,kék” szinnel jelzett ingatlanok vonatkozasaban érkezett a felhivas.

A felhivés értelmében az ingatlan vételaran feliil Eladéknak 12 000 000,- F't, mig Vevéknek 30 000
000,- Ft osszegii, az adasvétel teljesedése érdekében végzett fejlesztéseikkel, beruhdzasaikkal
Osszefliggd koltségei is felmeriilick, amelyek megtéritésére az elévasarlasi joggyakorlas esetében
igényt tartanak. Az eldszerz6dést — kiilon irasbeli kérés ellenére, az eléterjesztés elkésziiltéig - nem
kapta meg az Onkormanyzat, igy mind a dologdsszesség, mind a fent emlitett fejlesztésekkel,
beruhazasok koltségeivel kapcsolatos elszamolas és eldvasarlasra jogosulttol torténd kovetelésének
jogszerliségével kapcsolatban aggalyok meriilnek fel.

Az Ingatlanok e-hiteles tulajdoni lapjai (2. melléklet) alapjan a dontés szempontjabol lényeges

bejegyzései értelmében:

- Ingatlanl, Ingatlan2 és Ingatlan3 esetében, a IIL.1. pontok szerint a 10522/1/2016./16.08.18
bejegyz6 hatarozat alapjan f5ldmindsitési eljaras meginditasa;

- az elbvasarlasi joggal érintett Ingatlan4 esetében, a III.1. pont szerint, a 414315/1/2022./22.11.22
bejegyz6 hatarozat alapjan 3618 m® nagysagu teriiletre vonatkozdan a FOGAZ Foldgazeloszta51
Kft. illetd banyaszolgalmi jog, mig a 414315/1/2022./22.11.22 bejegyzé hatarozat alapjan 126 m®
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nagysag teriiletre, a 414315/1/2022./22.11.22 bejegyz6 hatarozat alapjan 65 m” nagysagu teriiletre
vonatkozéan az ELMU Halézati Kft.-t illetd vezetékjog;

- az elovasarlasi joggal érintett Ingatlan5 esetében, a II1.1. pont szerint, a 414315/1/2022./22.11.22
bejegyz6 hatarozat alapjan 607 m” nagysagu teriiletre vonatkozoan, a FOGAZ Foldgazelosztasi
Kft. illet6 banyaszolgalmi jog

van bejegyezve.

Az Ingatlanok az alébbi épitési Svezetekbe/Gvezetekbe tartoznak a KESZ alapjan:

e az Ingatland Vi-2/IV-9/16 jelii (intézményi, jellemzden szabadonalld jellegii teriilet) épitési
ovezet és K-SZ/IV-9/1 (szennyvizkezelési teriilet) 6vezet érinti,
e az Ingatlanl-Ingatlan3 Ek/IV-9/3 (k6zjoléti erdbteriilet) Gvezetben talalhato.

Az Ingatlanok hasznalatat, hasznosithatdsagat korlatozé/befolyasold tényezok:

— Az Ingatlan4-en egy szennyvizatemeld tizemel, ennek részére a KESZ 8. § (3) bekezdése alapjan
a szabalyozasi terv 3/A. mellékletének megfeleléen 6nalld telek alakitandé ki, az Ingatlan4 telken
yj épiiletet elhelyezni kizardlag ezen telekalakitast kovetden lehet;

— Az Ingatland4 beépithet6ségét nagy-kozépnyomasu gazvezetékek €s a szennyvizatemelObe
csatlakozé szennyvizfogyijt6 csatorna, valamint ezek véddtavolsdgai meghatarozzak, kedvezobb
beépithetdséget a vezetékek — szazmillié forintos nagysagrendii — kivaltdsa eredményezhet a
kozmukezeldk elbirasai szerint;

— Az ingatlan4 jelenleg csak az Ocedn-arok utca fel8l rendelkezik kozitkapcsolattal, amelynek
tekintetében az ingatlandre valé behajtas kialakitisa — figyelembe véve az Ocean-arok utca és az
ingatlan4 terepszintje kozti kiillonbséget - nehézségeket okozhat.

— Az Ingatlanok a kornyezd ingatlanokhoz, utakhoz képest mélyebben fekszenek, talajvizveszélyes
tertiletek, emiatt tereprendezés sziikséges.

— Az Ingatlanokon sitt, épitési tormelék, esetleg veszélyes hulladék is volt, amelynek elszallitasarol
a szilkséges mértékben az Eladok és Vevok gondoskodtak, de a teriiletek rekultivacidjanak
sziikségességét és mértekét a fejlesztés elott vizsgalando.

— Az Ingatlanl-Ingatlan3 a kulturalis 6rokség védelmérdl szold 2001. évi LXIV. térvény 7. § 35.
pontja szerinti, a kdzhiteles nyilvantartasban 66162 azonosité szamon szereplo régészeti lel6hely
tertilete, igy a foldmunkakhoz az 6rokségvédelmi hatdsag és teriiletileg illetékes muzeum bevonasa
sziikséges.

— A jelzett Ovezetekben 1évd ingatlanok késébbi hasznositasat korlatozo eldiras, hogy az
ingatlanokon 3,5 tonnanal nagyobb jarmii részére parkoldfeliilet nem alakithatd ki.

— A mez6- és erdbgazdasagi foldek forgalmarol szol6 2013. évi CXXII torvény 11. § (2) bekezdés
¢) pontja alapjan f6ld tulajdonjogat a fold fekvése szerint illetékes telepiilési dnkormanyzat [...]
teleptilésfejlesztés céljara, tovabba ha a fold helyi jelentdségli védett természeti teriiletnek mindsiil,
a foldnek a természet védelmérdl szold térvényben meghatarozott védelme céljabdl szerezheti
meg. Telepiilésfejlesztési célként a KESZ rendelkezéseinek végrehajtasa jelolhetd meg.

Az Ingatlanokkal kapcsolatban az 3. melléklet tartalmazza részletesen a KESZ vonatkozd

rendelkezéseit, valamint a szabalyozasi terv kivonatat €s tovabbi rajzi részeket.

Az Ingatlan4 és Ingatlan5 teriiletén nagy-kézépnyomasu gazvezetékek €s a szennyvizatemelObe
csatlakozé szennyvizfégyiijté csatorna, ELMU vezeték talalhat6, valamint a szomszédos 76544/5
helyrajzi szami Onkormanyzati telken is athaladdé vizvezeték taldlhatd, amelynek pontos — a
koézmiitérképtol eltérd —nyomvonala nem ismert.

Az Ingatlan4 vonatkozdséban tajékoztatom a T. Képviselo-testiiletet, hogy 2023. évben a Pest
Varmegyei Korményhivatal Féldmivelésiigyi €és Erdészeti Foosztalyanak jovahagyasaval fakivagast
végzett az Eladé. Az Ingatland-re Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkorményzata Képvisels-
testiiletének a fas szara névények védelmérdl szold 27/2021. (VIL 29.) 6nkormanyzati rendelet hatalya
nem terjed ki. Az Szilas-patak jobb partja az 1982. el6tti idészakban hatdsagi engedéllyel is végzett
hulladéklerakéssal, tarolassal érintett teriilet. Az Ingatland teriiletén 1évo épitési-bontasi anyaggal
torténd feltoltés altal engedély nélkiili mas céli hasznositas miatt hatosagi eljarast folyt Budapest
F6évaros Kormanyhivatalanal. Az Eladok a 2025. év elején az Ingatlan4 termelésbol végleges mas célu
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hasznositasa érdekében nagy mennyiségben szallittatott el épitési-bontasi anyagot, a teriilet felszini
hulladékmentesitését elvégezték.

Eladok 2019. marcius 3. napjan kelt levelikkben mér felajanlottak ingatlanjaikat az Onkorméanyzatnak
8210,-Ft/m?* 4ron torténd megvételre — miivelésbd] ki nem vont allapotaban -, amely lehet8sséggel,
akkor az Onkormanyzat nem élt. A jelenlegi felhivas alapjan Ingatlanl, Ingatlan2, Ingatlan3 és
Ingatlan5 (fasitott teriiletek) esetében 1545,-Ft/m%, mig az Ingatland esetében 8571,-Ft/m? ron van
meghatarozva az Ingatlanok vételara.

Az Ingatlanok k6zé mintegy ,,beékelédve” talalhaté a 076526/2 helyrajzi szami 3052 m? teriilet(i kivett
udvar és egyéb épiilet megnevezésii ingatlan, ami % - % aranyban az Onkorményzat és egy
magénszemély tulajdondban van. Az ingatlanra az Onkormanyzat részére végrehajtasi jog van
bejegyezve, amellyel Osszefliggésben jelenleg per van folyamatban. Ezen telek megszerzése az
Ingatlan4 jovobeli tulajdonjogat megszerzd személy érdeke lesz.

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének a Budapest Févaros IV.
kertilet Ujpest Onkorményzata vagyonarél és a vagyonelemek feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz616 48/2012. (XI. 30.) dbnkormanyzati rendelete az alabbi rendelkezéseket tartalmazza:

., 31. § (1) Az Onkormanyzatot barmilyen jogcimen megillet6 elévdsarlasi jog gyakorldsa tekintetében
— a vételi ajdnlatban vagy az addsvételi szerzédésben meghatdrozott érték és a vagyonelem
Jforgalomképessége figyelembe vételével — a 20-22. § alapjdan az érintett vagyonelem tulajdonjogdnak
megszerzéserol donteni jogosult szerv, illetve személy jogosult donteni.”

»22. § (1) Az Onkormdnyzat iizleti vagyona felett az aldbbi tulajdonosi jogokat a KépviselS-testiilet
gyakorolja:

a) a 100 millié forint egyedi forgalmi értéket meghalado értékii iizleti vagyon tulajdonjogdnak
megszerzése,”’

Tekintettel arra, hogy a felhivas alapjan az Ingatlanok dologésszességként torténd értékesitésérdl van
sz0, ezért az egyedi forgalmi értéket a teljes vételar alapjan vettiik figyelembe.

Tajékoztatom tovabba a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy a Budapest Fdvaros IV. keriilet Ujpest
Onkormanyzata Képvisel6-testilletének a Budapest Fovaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata és
intézményei 2025. évi 6sszevont koltségvetésérol és a végrehajtas szabalyairdl szol6 2/2025. (11. 24.)
Onkormanyzati rendeletben ingatlanvasarlasara kotelezettségvallalassal nem terhelve 40 millié forint
all az Onkormanyzat rendelkezésére, amelybd]l nem az érintett Ingatlanok megvésérlasat terveztiik,
tehat a targyi Ingatlanok megvésarlasa esetén forrast kellene atcsoportositani, amelyet elsdsorban az
Onkorményzat fejlesztési tartalékanak a felhasznaldsaval, valamint mas célokra tervezett forrasok
terhére lehetne megvalositani.

Fentiekre tekintettel kérem a Tisztelt Képvisel6-testiilettdl, az alabbi hatérozati javaslat elfogadasaval.

A hatarozat elfogadasidhoz egyszerii tobbség sziikséges.
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Hatarozati javaslat

Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének .../2025. (....)
hatarozata a Budapest IV. keriilet, a 076526/7 és 076526/8 helyrajzi szami ingatlanokkal
kapesolatos elévasarlasi joggal valé rendelkezésrol
Budapest Févaros IV. keriilet Ujpest Onkormanyzata Képviseld-testiilete uigy dént, hogy
a) nem kivan élni a Budapest IV. keriilet, kiilteriilet, 076526/7, és 076526/8 helyrajzi szami
ingatlanokhoz kapcsoloddan a Budapest Févaros IV. kertilet Ujpest Onkorményzatat megilleté
elovasarlasi joggal és ezzel egylitt az elvasarlasi joggal érintett ingatlanokkal
dologdsszességben 4116 Budapest IV. keriilet kiilteriillet, 076522/2, 076583/3, 076518/5
helyrajzi szamu ingatlanok megvasarlasaval;
b) felhatalmazza a Polgarmestert az el6vasarlasi jogrol lemondé nyilatkozat megtételére.

Felelds: Polgarmester a feladatkorrel rendelkezd Alpolgarmester ttjan
Hatarido:

a) pont vonatkozaséban: azonnal

b) pont vonatkozasaban: 2025. prilis 30.

Budapest, 2025. éprilis 25.

Mellékletek:
1. melléklet: Eladok felhivasa nyilatkozattételre
2. melléklet: tulajdoni lapok
3. melléklet: Féépitészi Iroda tajékoztatja a KESZ elbirasokrol
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