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AONKORMANYZAT [201 1. évi CLXXXIX. tOrVény 46. 8§ (1) bekezdés]
ELOTERJESZTES

a Képvisel6-testiilet iilésére
Targy: tarsashazi k6z6s tulajdonban allé ingatlanok értékesitése

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

Jelen el6terjesztés a Budapest XII. kertlet, Taltos u. 14. szam alatti k6z6s tulajdond tetStér,
valamint a Varosmajor utca 53/A. szam alatti tarsashdzban talalhaté tarold, illetve tetStér-elGtér
elidegenitésével kapcsolatos dontésre iranyul.

L

A Budapest XII. kertlet, 7841 helyrajzi szamu, természetben a Budapest XII. keriilet, Taltos u. 14.
szam alatti tarsashazban (a tovabbiakban: Tarsashaz) a Budapest Févaros XII. keriilet Hegyvidéki
Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdondban a 7841/0/A/13 helyrajzi szamd,
természetben a Budapest XII. keriilet, T4ltos u. 14. 1. emelet 6. szam alatti, 30 m” alapteriiletd,
6roklakas megnevezésd ingatlan 4ll, a tulajdoni lap szerint hozza tartozé 526/10.000 tulajdoni

hanyaddal (5,26%).

A Tarsashaz részben alapincézett, féldszint-emelet-padlastér elosztast. Jelenleg a foldszint és az
els6 emeleti szint lakott. Az épiilet allapota kézepesnek mondhaté, felgjitasa idészert. Az épiilet
muemléki védelemmel nem bir és kertileti védelem alatt sem all.

A lakokozosség részérél megalapozott igény merilt fel a k6z6s tulajdonban all6 épuletrészek atfogd
telgjitasanak és korszertsitésének megvalositasara, kilonosen az éptletszerkezet, a gépészeti és
elektromos berendezések, valamint a kilsé és belsé homlokzatok tekintetében. A sziikséges
pénziigyi fedezet a feldjitasi alapban rendelkezésre allé forrasokbdl nem volt biztositott, valamint
célbefizetés utjan sem volt teljesithetd, melynek okan a Tarsashaz — 2024. janius 6. napjan a k6zos
tulajdonban allé padlastér értékesitése mellett dontott.

A Tarsashaz tulajdonostarsai 94,74 %-ban — a 4-6/2024.09.16. szamu hatirozatokkal, az egyes
tertiletrészekre vonatkozéan készittetett értékbecslésben meghatarozott forgalmi értékek alapjan —
dontottek, hogy a tetSteret az alabbiak szerinti vételaron értékesiteni kivanjak:

e Berky Tibor Jozsef tulajdonostars részére (2024 szeptemberében elhunyt, 6r6kdse Berkyné
Kiss Andrea) 58 m” nagysigt ingatlanrészt 6.800.000 Ft dsszegért,

¢ Kiraly Melinda tulajdonostars részére 46 m* nagysigu ingatlanrészt 5.100.000 Ft 6sszegért,
valamint

e az Ujiték Mérnokiroda Kft. részére 178 m? nagysagu teriiletrészt 30.600.000 Ft 6sszegért.
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A vételarak a hatarozatokban rogzitett, 2024. junius 4. napjan készittetett ingatlanforgalmi
szakvélemény alapjan kertltek meghatarozasra. A Tarsashaz altal megbizott értékbecslé
2026. januar 5. napjan a fentiekben meghatarozott 6sszegeket megerdsitette.

A tet6tér felosztasaval a koz6s tulajdon — meglévé albetéthez hozzaalapitassal, illetve 1j albetétek
megalapitasaval — az alabbiak szerint keriil magantulajdonba:

o A Berkyné Kiss Andrea tulajdonostirs tulajdondban 4ll6 7841/0/A /14 hrsz. alatt felvett,
természetben a 1123 Budapest, Taltos u. 14. I. emelet 7. szimu ingatlanhoz 58 m”® nagysaga
teriilet kertill hozzaalapitasra, kialakitva ezaltal egy bels6 kétszintes lakast.

e A Kiraly Judit Melinda tulajdonostars tulajdonaban allé 7841/0/A/12 hrsz. alatt felvett,
természetben a 1123 Budapest, Taltos u. 14. I. emelet 5. szamt ingatlanhoz 46 m® nagysagt
teriilet kertil hozzaalapitasra. Itt ugyancsak egy belsé kétszintes lakas keril kialakitasra.

e Az Ujiték Mérnokiroda Kft. a tetétérbél 178 m? nagysagu terilletet vesz meg annak
érdekében, hogy két 6nallé albetétet alakitson ki, majd ezeket értékesitse.

A ko6z6s tulajdonbdl elidegenitésre keriil§ ingatlanrészek tulajdonjoganak megszerzése fejében a
tulajdonostarsak a kilon tulajdonuk feletti, kézos tulajdonban allé tetérész feldjitasat sajat
koltségen vallaljak.

Az Ujiték Mérnokiroda Kft. vallalta, hogy feldjitja a tulajdonaba kertlé tarsashazi tetGteret,
valamint a bels6 homlokzatot, a kapualjat, a 1épcséhaz fiiggéfolyosdjat és a felsé fliggbfolyosod
aljzatat is. A tarsasag vallalja tovabba az also szint szigetelését, a felsé szinten a kabelcsatornak falba
sullyesztését, a korlatrendszer lefestését, valamint 1 db biztonsagi kamera beszerelését A fentick
értelmében a vételar a k6zos tulajdoni hanyadok felgjitasi munkalatainak araval egyezik meg.

Valamennyi vevé vallalta, hogy amennyiben a tet6tér-felujitas, illetve a tarsasag esetében a k6zos
tulajdonu részek felvjitasanak koltségei a fentiekben meghatarozott Osszegeket barmely okbodl
meghaladjak, ugy a tobbletkoltséget viselik. A vevok ebbdl fakadé tébbletkGvetelést a Tarsashazzal
szemben nem tamaszthatnak.

Az Onkorményzat altal megbizott szakérté 2026. junius 9. napjan felilvizsgalta a tarsashaz
értékelési szakvéleményét és az alabbi megallapitasokat tette.

A két magantulajdonos altal kialakitasra keriilé bels6 kétszintes lakasok esetében a kalkulalt atlagarat
realisnak értékelte a korlatozott forgalomképesség és hasznosithatosag fennallasa esetén.

A vallalkoz6 tulajdonaba keriil ingatlanrész esetében az Onkormanyzat altal megbizott értékbecsls
allaspontja szerint a kalkulalt érték négyzetméterarban kifejezve kis mértékben alacsonyabb, de
hibahatiron beltl van az eltérés. Megitélése szerint erre a teriiletre 230.000 Ft/ m? a realis fajlagos
alapar. A tarsashdz értékbecsléje 218.570 Ft/ m? négyzetméterarban hatarozta meg ezen teriletrész
értékét.

Az Ujiték Mérnokiroda Kft. a kotlatozott forgalomképesség és hasznosithat6sag fennallasat mint
értékmodositd tényezot az alabbiak szerint egyértelmuisitette. A Tarsashaz meglévé és kialakult
épitészeti adottsagai, tovabba a vonatkozé jogszabalyi el6irasok — kilonésen az épitési Gvezeti
rendelkezések és a katasztrofavédelmi kovetelmények —; valamint a méretgazdasagossagi és
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hasznosithatésagi  szempontok egyiittes figyelembevételével, a tulajdonostarsak elvarasaval
Osszhangban kizarélag olyan tetStér-beépités valésithatdé meg, amely a tetétér jelenlegi
geometridjanak és kubatirajanak meg6rzése mellett, a tetésik alatt torténik. A tet6téri szinten kiilso,
k6z6s tulajdond kézlekedd vagy folyoso kialakitasa gazdasagossagi szempontbol nem indokolt és
nem rentabilis. Ennek kévetkeztében az érintett, zarvanyjellegl teriilet hasznositasanak észszerd és
miszakilag megvaldsithaté modjat kizardlag az jelenti, ha az a kozvetlenil alatta elhelyezkedd
lakasok tulajdonosai részére kertl értékesitésre. Ebb6l adéddan az adott padlastéri teriilet kizardlag
ezen lakasokbol kozelitheté meg és hasznalhato.

A fenti valtozasok atvezetésére két lépcsében kertl sor. A tarsashazi alapité okirat 1. szamu
moédositasanal a foldmérd altal készitett valtozasi vazrajz alapjan a padlastér teljes, tényleges
282 m*-e keriil bealapitasra, illetve megalapitasra (a 7841/0/A/14 hrsz. esetén lakas, padlis
megnevezéssel 41 m?*+ 58 m? a 7841/0/A/12 hrsz. esetén lakas, padlas megnevezéssel 30 m?+ 46
m? illetve 7841/0/A/15 és 7841/0/A/16 helyrajzi szamok alatt Gj albetétként padlastér
megnevezéssel 89-89 m?) a 4-5/2024.09.16. szamu kozgy(ilési hatdrozattal megegyezSen.

A miasodik korben az alapité okirat médositasara a beépitést kovetSen, az elkészilt lakasok szerinti
valtozasi vazrajz alapjan kertl sor, melyben a padlastéri kozlekedd tertletek és az elkészilt
1épcséhiz minddsszesen 38 m”alapteriilettel kézos tulajdonba kertilnek. A Tarsashaz — a fentiekb6l
adododan — a hasznos alaptertilet szerinti négyzetmétercknek (az egyes albetétek esetében a hasznos
alapteriilet az alabbiak szerint alakul: 58 m* — 50 m?* 46 m”> — 37,5 m*% 178 m® — 140 m’)
megfeleléen vezeti at a valtozasokat az ingatlan-nyilvantartasban. A 2024-ben megallapitott és a
tarsashaz tobbsége (94,74%) altal elfogadott vételarak mar ezekhez a négyzetméterarakhoz
igazodnak.

A Kozgytlés 5/2026.05.20. szamu hatarozataval a megjelent 7973/10.000 tulajdoni hanyadbdl
7447/10.000 tulajdoni hanyadot képvisel6 tulajdonostirsak szavazataival megerGsitette a
2024. szeptember 106. napjan hozott hatarozatait.

A tet6tér beépitésével bévités nem valosul meg. Az épilet jellege, mérete nem valtozik meg,
ellenben a romos allapotban 1év6 tarsashaz meguajul. A k6z6s tulajdonu illetéségek kozil a XX.
sorszammal feltiintetett tettér elidegenitése kévetkeztében a kilon tulajdon alapterilete nd, a
k6z6s tulajdon alapterilete csokken. A fenti valtozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetését kovetéen
az Onkormémyzat 30 m? alapteriletl ingatlannal és a k6z6s tulajdont részekbdl 349/10.000-ed
tulajdoni hanyaddal fog rendelkezni (3,49%).

Fentiekre tekintettel javaslom, hogy a Képvisel6-testilet mint tulajdonos doéntsén ugy, hogy
tamogatja, hogy a Budapest XII. keriilet, 7841 helyrajzi szamu, Budapest XII. keriilet, Taltos utca
14. szam alatti tirsashiz a k6z6s tulajdonaban all6 tet6térbdl 58 m* alapteriiletd részt Berkyné Kiss
Andrea tulajdonostars részére 6.800.000 Ft, 46 m’ alapteriiletd részt Kirdly Judit Melinda
tulajdonostérs részére 5.100.000 Ft és 178 m? alapterilletd részt az Ujitok Mérnokiroda Kft.
(székhely: 1134 Budapest, Lehel u. 12.; cégjegyzékszam: 01-09-867528; adészam: 13678072-2-41;
képviseli: Ujj Viktor tigyvezetd) részére 30.600.000 Ft, minddsszesen 42.500.000 Ft vételarért
értékesitse.

II.

A Budapest XII. kertlet, 6853/5 helyrajzi szamu, természetben a Budapest XII. keriilet,
Varosmajor utca 53/A. szam alatti tarsashiazban (a tovibbiakban: Tarsashdz2) 2 lakas all az
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Onkormanyzat tulajdondban, a tulajdoni lap szerint hozzajuk tartozé 226/1.000 tulajdoni
hanyaddal.

Kovarik Kornélia és Ligeti Adam tulajdonostarsak a tarsashaz kozos tulajdonaban allé alabbi
ingatlanokra vételi ajanlatot tettek:

1. Ligeti Adam vételi ajanlata az Alapité Okirat szerinti X V1. jeld, 7,2 m? alapteriilet( tiroléra
vonatkozik. A tulajdonostars altal megbizott igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérté 2026.
januar 26. napjan kelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi véleménye szerint a tarolo piaci
forgalmi értéke 700.000 Ft. A meghatirozott érték az Onkormanyzat altal megbizott
szakért6 véleménye alapjan realis.

Ligeti Adam tulajdonostars vételi ajanlata 1.000.000 Ft vételar megfizetése a Tarsashaz2 részére.

2. Kovarik Kornélia vételi ajanlata az Alapité Okirat szerinti XXII. jelt, 76 m* hasznos
alaptertletd tet6térre, illetve a XIX. jeld el6térre vonatkozik. A tulajdonostars altal
megbizott igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérté 2026. januar 26. napjan kelt igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakért6i véleménye szerint az ingatlanok piaci forgalmi értéke 22.600.000
Ft. A meghatirozott érték az Onkormanyzat altal megbizott szakértd véleménye alapjan
realis. Kovarik Kornélia vételi ajanlata a benyudjtott kérelme alapjan a padlastér
megvasarlasara vonatkozik, a Tarsashaz2 részére torténé 10.000.000 Ft vételar megfizetése
¢s 16.091.723 Ft Gsszeg, a tarsashazi k6z6s tulajdon targyat képezé és az tgyletet kbvetben
is k6z0s tulajdonban marado tetészerkezet feldjitasi koltségeinek atvallalasa mellett, azaz
mind6sszesen 26.091.723 Ft értékben. Az értékelési szakvéleményben megallapitott
értékkel Osszefiiggésben Kovarik Kornélia jogi képvisel6je azt a tajékoztatast adta, hogy a
szakért6 az értékmeghatarozasa soran a Téth Erné okl. kertészmérnok, faanyagvédelmi
szakért6 altal 2023. junius 12-én készilt faanyagvédelmi szakvéleményt vette alapul a
padlastér miszaki allapota kapcsan. 2025. januar 30. napjan mar 4j faanyagvédelmi
szakvélemény készult Toth Erné szakért6 altal, amely naprakészebb adatokat tartalmaz a
padlastér allapota tekintetében, amely alapjan annak allapota faanyagvédelmi szempontbdl
jelentésen romlott. A fentiek alapjan a padlastér allapotanak folyamatos romlasa az ingatlan
forgalmi értékét negativan befolyasolja.

Az Onkormanyzat altal megbizott értékbecsld a tirsashdaz 4ltal megbizott szakért altal
megallapitott forgalmi értékkel egyetértett.

A k6z0s tulajdon értékesitésérdl a Tarsashaz2. 2026. majus 14. napjan tartott kozgytlésén dontott.
A rendelkezésre all6 dokumentacié alapjan a tetéfeltjitas koltségvetése a Varosfejlesztési Iroda
szakvéleménye szerint nem mutat olyan eltérést, ami miszaki kifogast vetne fel, mindazonaltal erre
vonatkozo arszakért6i vizsgalat nem all rendelkezésre.

Jogszabalyi hivatkozasok:

A Budapest Févaros XII. keriileti Onkormanyzat vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz016 4/1994. (I11. 2.) 6nkormanyzati rendelet 12. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan f6 szabaly
szerint a KépviselS-testillet dont az tzleti vagyon korébe tartozé onkormanyzati vagyontargy
szerzésérdl, elidegenitésérdl, megterhelésérdl, bérbeadasardl, hasznalatba adasardl és gazdasagi
tarsasagba valé bevitelérol.
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A nemzeti vagyonrol szo6l6 2011. évi CXCVIL t6rvény (a tovabbiakban: Nvtv.) 11. § (16) bekezdése
alapjan térvényben, valamint a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban allé6 nemzeti vagyon tekintetében
torvényben vagy a helyi 6nkormanyzat rendeletében meghatarozott értékhatar feletti nemzeti
vagyont hasznositani — ha a torvény kivételt nem tesz — csak versenyeztetés utjan, az Osszességében
legelény6sebb ajanlatot tévé részére lehet.

Magyarorszag 20206. évi kézponti koltségvetésérdl szolo 2025. évi LXIX. torvény 5. § (2) bekezdés
b) pontja alapjan az Nvtv. 13. § (1) bekezdésében meghatarozott értékhatar 2026. évben 25,0 millié
forint egyedi brutté forgalmi érték.

Tekintettel arra, hogy az 6nkormanyzati tulajdoni hanyad vonatkozasaban a forgalmi érték az I. és
II. pontban emlitett ingatlanok esetében nem éri el a 25 millié forintos értékhatart, igy
versenyeztetési eljarast nem kell lefolytatni.

kkck
Az elbterjesztést el6zetesen megkiildtem véleményezésre a Pénziigyi és Tulajdonosi Bizottsagnak.

Az elbterjesztésben foglaltak alapjan kérem a tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az alabbi hatarozati
javaslatokat fogadja el.

Hatarozati javaslatok:

1. A Képvisel6-testiilet a Budapest XII. kertlet, 7841 helyrajzi szamu, Budapest XII. keriilet,
természetben a Budapest, XII. keriilet, Téltos utca 14. szam alatti tarsashaz tulajdoni lap szerinti
526/10.000-ed tulajdoni hdnyadinak képviseletében ugy dont, hogy egyetért azzal, hogy

a) a tarsashdz a kézos tulajdondban 4ll6 tetSterébdl 58 m” alapteriiletl részt Berkyné Kiss Andrea
tulajdonostars részére 6.800.000 Ft, 46 m” alapteriilet részt Kirdly Judit Melinda tulajdonostars
részére 5.100.000 Ft és 178 m? alapteriiletd részt az Ujitok Mérokiroda Korlatolt Felelsségii
Tarsasag (székhely: 1134 Budapest, Lehel u. 12.; cégjegyzékszam: 01-09-867528; addszam:
13678072-2-41; képviseli: Ujj Viktor tigyvezetd) részére 30.600.000 Ft, minddsszesen 42.500.000
Ft vételarért értékesiti azzal, hogy az ingatlanrészek vételara megegyezik a 2024. szeptember 16.
napjan tartott tarsashdzi kozgytlésen hozott 4-6/2024.09.16. szamu hatirozatokkal elfogadott és
az azokban részletezett feldjitasi munkak koltségével, melyek elvégzésére a vevlk a vételar
ellentételezéseként kotelezettséget vallaltak,

b) a vevék viselik az adasvételi szerz&dés elkészitésével, a tarsashazi alapité okirat modositasaval, a
tetOtér beépitésére és a kozos tulajdond ingatlanrészek feldjitasara vonatkozoé vallalkozasi
szerzbdés, letéti szerz6dés elkészitésével, illetve a foldhivatali eljarassal kapcsolatos koltségeket.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dések és az alapitod okirat
moédositasanak, valamint a jogugyletekkel kapcsolatban felmertlé egyéb szerzédések, illetve
jognyilatkozatok alairasara.

(A dontéshozatal midja: egyszeri tobbség)

2. A Képvisel6-testiilet a Budapest XII. keriilet, 6853/5 helyrajzi szamu, Budapest XII. kertilet,
természetben a Budapest XII. keriilet, Varosmajor utca 53/A. szam alatti tarsashaz tulajdoni lap
szerint 226/1.000-ed k6z6s tulajdoni hanyadanak képviseletében tgy dont, hogy egyetért azzal,
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hogy a tarsashdz a k6zos tulajdondban 4ll6 7,2 m* alapteriiletd tarolét kilon tulajdonna alakitast
kovetSen elidegeniti és Ligeti Adam részére 1.000.000 Ft Gsszegt vételar megfizetése mellett
értékesiti.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés és az alapité okirat
moédositasanak, valamint a jogugyletekkel kapcsolatban felmertlé egyéb szerzédések, illetve
jognyilatkozatok alairasara.

(A dintéshozatal midja: egyszersi tibbség)

3. A Képvisel6-testilet a Budapest XII. kertilet, 6853/5 helyrajzi szamu, természetben a Budapest
XII. kertlet, Varosmajor utca 53/A. szam alatti tirsashdz tulajdoni lap szerint 226/1.000-ed k6z6s
tulajdoni hanyadanak képviseletében tugy dont, hogy egyetért azzal, hogy a tarsashaz a ko6zos
tulajdonaban 4ll6 14,82 m” teriiletl tetStéri 1épesShazbol 7,52 m? teriiletl ingatlantész és a
137,02 m*+ 16,58 m* brutt6 alapteriiletli padlastér egy rendeltetési egységként kiilon tulajdonna
alakitasat kovetben elidegeniti, és Kovarik Kornélia részére 10.000.000 Ft Osszegti vételar
megfizetése, valamint a tetGszerkezet feldjitasi koltségeinek viselésére vonatkozo 16.091.723 Ft
Osszegl kotelezettségvallalas elfogadas amellett értékesiti.

A Képvisel6-testiilet felhatalmazza a polgarmestert az adasvételi szerz6dés és az alapité okirat
modositasanak, valamint a jogugyletekkel kapcsolatban felmerilé egyéb szerzédések, illetve
jognyilatkozatok alairasara.

(A dintéshozatal midja: egyszersi tibbség)

Budapest Hegyvidék, 2026. janius 19.

Kovacs Gergely s. k.
polgarmester
Lattam:

dr. Bitskey Botond s. k.
jegyz6

Mellékletek az 1. hatdrozati javaslathoz:
1. melléklet: A Tarsashaz altal készittetett 3 db értékbecslés
2. melléklet: Az Onkormémyzat értékbecsléjének szakmai allasfoglalasa
3. melléklet: A Tarsashaz 2024. szeptember 16., valamint 2026. méjus 20. napjan készilt kdzgytlési
jegyz&konyve
4. melléklet: Valtozasi vazrajz

Melléklet a 2. és 3. hatirozati javaslatokhoz:
5. melléklet: A Tarsashaz2 2026. majus 14. napjan készilt kozgytlési jegyzokonyve
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