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Tisztelt Pesthidegkiiti Varosrészi Onkormanyzat!

Budapest Févéros II. Keriileti Onkorméanyzat tulajdonét képezi az ingatlan-nyilvantartas
szerint Budapest II. keriilet, belteriilet 53000/2 helyrajzi szidmi, természetben 1028
Budapest, II. keriilet, Hidegkuti ut 41. szam alatt talalhato ,kivett lakobhaz, udvar”
megnevezésti 915 m? teriiletli ingatlan (1. sz. melléklet - 53000/2 tulajdoni lap).

Az ingatlanon egy tobbszintes lakoépiilet talalhaté. A foldhivatali ingatlan-nyilvéantartas
szerint:

- Budapest, II. keriilet 53000/2/A/1 alatt felvett, természetben 1028 Budapest
Hidegkuti ut 41. foldszint ajté: 1. ,feliilvizsgalat alatt” szdm alatt taldlhato, 74 m?
alapteriiletii ,,Jakas” és

- Budapest, II. keriilet 53000/2/A/2 alatt felvett, természetben 1028 Budapest
Hidegkuti Gt 41. 1. emelet ajto: 1. ,felilvizsgélat alatt” szdm alatt talalhato, 34 m?
alapteriileti ,,]Jakas”

megnevezésii ingatlan (2. sz. melléklet — 53000/2/4/1 és 5300/2/A/2 tulajdoni lapok).

Az Orszégos Epitésiigyi Nyilvantarts szerint a Budapest, II. keriilet Hidegkuti it 41. szdm
alatti ingatlan milemléki, régészeti és vilagorokségi védelem alatt nem all.

Az ingatlan a Budapest II. keriilet belsé (II) és kiilsé (II/A) részének a hatdrén,
Remetekertvaros varosrészben, a Hidegkuti Gt mentén fekvé kettd, egyben hasznosithatd
6nall6 ingatlan (2 tirsashazi albetét), mely természetben egy haromszintes csaladi haz és
annak telekteriilete. A jogilag tarsashazza alakitott csaladi haz egy egységben (2 albetét
egyiitt) forgalomképes.

A kornyezet jellemzéen csaladi és sorhdzakkal, kislakdsszdmu tarsashézakkal, valamint
reprezentativ villikkal szabadon 4ll6 beépitett lakosvezet. Az ingatlan kozvetlen
kornyezetében, a Hidegkuti Gt mentén miik3doé tizleti céllal hasznosithaté ingatlan nincs, de
a Hilvosvolgyi uti keresztezédésnél talélhaté HUVI tizletkdzpont, illetve egy Lidl druhaz is.



A tomegkozlekedési ellatottsag atlagos: kotottpalyas kozlekedési eszkoz végallomésa cca.
500 méterre talalhaté (56, 59, 61 villamosok), a végallomasra kozlekedd autdbuszok
megalléja cca. 15 méterre taldlhat6. Gépkocsival a teriilet a Hivosvolgyi Gton keresztiil
kozelithetd meg. A személygépkocsik parkolasa az utcan nem megoldhato, az ingatlanra a
behajtas biztositott. A Hidegkti ut a teriilet fontos feltaré utja, forgalom- és zajterhelése
erds.

A téglalap alaprajzu telek, kozbensd elhelyezkedésti, kozterlilettel észak-keleti oldalén
érintkezik (Hidegkuti Gti frontja cca. 32 méter), mélysége kb. 28 méter. A telek sik, teljes
keriiletén keritett, utcafrontjan egy személy és egy gépjarmii bejarattal rendelkezik. Az
ingatlan beépitett, a beépitettsége cca. 9,3 %-o0s. A beépitetlen teriilet rendezett udvar,
nagyméretii fikkal (di6, gesztenye). A kozteriileten és az ingatlanon valamint az épiiletben
viz, csatorna, elektromos 4ram és gz kozmiivek kiépitésre keriiltek, azok 6nallo
mérdorakkal ellendrizhetdek.

A 15/2023 munkaszimi mérési vizlat szerint az 53000/2 hrsz.-i ingatlan teriiletébdl az
53000/1 hrsz.-u ingatlan 23 m2-t hasznal el. Az ingatlanon taldlhat6 egy kut. A telken 2
épiilet talilhato (1 lakohaz és 2 tarolé épiilet). A lakéh4z a foldhivatali térképmasolaton
feltiintetett, a tarolé azonban a térképmasolaton nem szerepel (3. sz. melléklet — mérési
vazlat).

Az épiilet hdromszintes négyzet alaprajzu, a keleti sarkéan kialakitott bejaratnal elhelyezett
1épcs6hazban egy kétkart 1épesd biztositja a szintek sszekdtését. Az alagsort — mely 6néll6
udvari bejarattal is rendelkezik az északi oldalon — a kozépsd tartofal két részre bontja,
melyek kozott a lépcsdhazon keresztiil biztositott az atjaras. Az északi oldalon konyha és
tarolo, a délin kozlekeds, kamra és konyha megjeldlésti helyiségek talalhatoak. A
magasfoldszint helyiségei teljesen korbejarhatéak — egymasbol nyilnak -, itt 3 szoba és
fiirdd- WC kertilt elhelyezésre. A tetdtérben egyetlen szoba, egy téglalap alaku, délre tajolt
tetbterasz és egy padlastér talalhat6 (4. sz. melléklet — alaprajzok).

Az épiiletet 2 lakésos tarsashazza alakitottak, e konstrukcié azonban csak jogilag mtikdadik,
a gyakorlatban az albetétek helyiségei kaotikusak, killonbdz6 szinteken helyezkednek el,
gyakorlati hasznélhatosaguk kérdéses. A 2. albetét nem rendelkezik 6nallé fiird6-WC
helyiséggel. Az épiilet egy egységben csaladi hazként hasznalhato.

Az épiilet egyes szerkezeti elemei (bauxitbeton fodém) és alaprajzi elrendezése korszerttlen,
szakipari szerkezetei feltjitando, az épiiletgépészeti haldzatok milkddoképes allapotban
vannak, korszerisitésiik azonban iddszerd.

Az épiilet miiszaki 4llapota hasonl kialakitdsu, uj ingatlanhoz viszonyitva 80-85 %-os.

A Fdépitész tajékoztatasa szerint az 53000/2 helyrajzi szamu ingatlan

- Az Epitési és Kozlekedési Minisztérium Miiemlékvédelemért Felel6s Helyettes
Allamtitkérsag 4ltal kezelt kulturdlis orokség ingatlan elemeinek hatésdgi
nyilvantartisa alapjan a miiemlékek listaijan nem szerepel, miiemléki
kirnyezetnek nem része, régészeti leldhelyként nyilvantartott.

- A telepiiléskép védelmérél szolé 30/2017. (IX. 29.) Fév. Kgy. rendelet 4.
melléklete alapjan Budapest févarosi helyi védettségli épitészeti orokségeének
jegyzékén nem szerepel.

- A telepiiléskép védelmérl szolé 45/2017.(X11.20.) onkormanyzati rendelete
(a tovabbiakban: TKR) 1.a. melléklete alapjan a Keriileti helyi védett értékek
jegyzékén nem szerepel.



A targyi ingatlannal kapcsolatos hatdlyos helyi eléirdsokat Budapest Févaros 1. Keriileti
Onkormédnyzat Képvisel6-testiiletének  Budapest Févdros 1l keriiletének Epitesl
Szabalyzatdrol sz616 28/2019.(X1.27.) bnkorméanyzati rendelete (a tovabbiakban: KESZ) és
mellékletei, valamint a telepiiléskép védelmérdl szol6 45/2017.(XI1.20.) 6nkormanyzati
rendelete (a tovabbiakban: TKR) és annak szakmai megalapozdsa érdekében késziilt
telepiilésképi arculati kézikényve tartalmazza. A KESZ 1. § (4) bekezdés rendelkezése
értelmében, a KESZ hatalya ala tartozo teriileten a telepiilésképi kovetelményeket a TKR
szabalyozza, melyeket a KESZ-szel egyiitt kell alkalmazni.

A KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 11. szelvény) a targyi ingatlant Lke-2/Sz-10 jelt
ep1tes1 dvezetbe sorolja. Az ingatlanra vonatkoz6 dltalanos eléirasokrol a KESZ 92-94. § -
ai, a részletes el6irdsokrol a KESZ 98. § (1) és (4) bekezdései rendelkeznek.

Az ingatlan a KESZ 5/A és 5/B mellékletei szerint korlatozassal, védelmekkel nem érintett.

A targyi ingatlan a TKR 2. melléklete szerint Hidegkiton beliil Kertvdrosias karakterii
meghatirozé teriileten helyezkedik el, melynek egyedi ¢épitészeti telepiilésképi
kovetelményeit a TKR 36. § és 37. § tartalmazza.

Az épitési dvezetben kialakithat6 rendeltetési egységek szdmanak meghatdrozésa a KESZ
57 § (4) bekezdés ad) pont rendelkezései alapjan torténik. Ennek megfelel8en, a targyi 915
m? terliletii ingatlanon Gsszesen 2 db rendeltetési egység alakithaté ki (a meglévd
rendeltetési egységek figyelembe vételével egyiitt).

A targyi ingatlan (2 albetét) értékesitése telepiilésrendezési szempontbol nem titk6zik
akadalyba. (3. sz. melléklet — Féépitész tdjékoztatdsa)

Az Onkormanyzat vagyongazdalkodési elveire és a lakdspolitikdjara tekintettel célkitlizes,
hogy az Onkorményzat lakasalloménya mindségben javuljon és mennyiségben nvekedjen,
tovabba cél a hosszi tdva fenntarthatosag biztositdsa, valamint a jelentkezd lakhatasi
igények kielégitése.

Az Onkormanyzat alapvetd érdeke, hogy a vagyonat hatékonyan kezelve olyan mindsegii
lakasallomanyt tartson fenn koz€p- és hosszutdvon, amely egyrészrdl a kotelezéen ellatand6
feladatainak maradéktalan megvalositasat szolgalja, masrészt hatékony gazdalkodas mellett
bevételeket biztosit az Onkormanyzat részére.

E kett6s feladat megvalositasa érdekében az Onkormanyzatnak azon lakdsokat érdemes
értékesitenie, amelyek alapteriiletiik, komfortokozatuk és miiszaki adottsiagaik alapjan
nem alkalmasak bérbeadasra, vagy ahol a riforditott fenntartisi koltség nagyon magas
és a megtériilés nem gazdasagos.

A Budapest II. keriilet belteriilet 53000/2 helyrajzi szamu természetben 1028 Budapest, 11.
Kkeriilet, Hidegkuti ut 41. szam alatt talalhat6 915 m? alapteriiletii , kivett lakéhéz, udvar”

megnevezésii, ingatlanon talalhaté, a Budapest Fovaros II. Keriileti Onkonnanyzat
kizarolagos tulajdonat képez6 53000/2/A/1 helyrajzi szdmu lakds megnevezésu 74 m?

alapteriiletii; 53000/2/A/2 helyrajzi szamu lakds megnevezésii 34 m? alapteriilet(i 6nallo
helyrajzi szAmu tarsashazi albetétek nem alkalmasak bérbeadasra, a hasznalatbavétel el6tt
teljes felujitas sziikséges, mely nagy koltséggel jarna, ezért javasoljuk egyiittesen
értékesiteni nyilvanos versenytargyalason.

Az Onkormaényzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jog gyakorlasarol,
tovabbd az onkorméanyzat tulajdondban 1évé lakésok és helyiségek -elidegenitésének
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szabalyair6l, bérbeaddsanak feltételeirdl sz6l6, tobbszér modositott 34/2004.(X.13.)
onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Vagyonrendelet) 4. § (1) bekezdésének a)
pontja alapjan az onkormanyzat a vagyon targyanak értékesitése, megterhelése esetén a
vagyontargy értékét ingatlan vagyon esetén kett$, egymastol fliggetlen szakérté altal
készitett, hsrom hénapnal nem régebbi forgalmi értékbecslés, illetve - ha rendelkezésre
allnak egy évnél nem régebbi értékbecslések - ennek felillvizsgalt véltozatai alapjan
hatarozza meg.

A Vagyonrendelet 21. § (1) bekezdése értelmében az ingatlan vételarat a helyben szokasos
forgalmi érték figyelembevételével kell meghatérozni. A helyben szokdsos forgalmi érték
megéllapitisahoz ingatlanszakértot kell igénybe venni.

A Vagyonhasznositasi és Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly a nevezett dnkormdanyzati tulajdont
helyiség forgalmi értékének meghatarozasara két ingatlanforgalmi szakértét kért fel. A
Bering Studio Kft. 125.000.000,- Ft, azaz szazhuszon6tmillié forint 6sszegben allapitotta
meg a nevezett helyiség forgalmi értékét a 2023. jinius 5-én kelt értékbecslésben, az
Immowell 2002 Kft. 108.900.000,- Ft, azaz széznyolcmillio-kilencszazezer forint
osszegben allapitotta meg a nevezett helyiség forgalmi értékét a 2023. junius 6-én kelt
értékbecslés alapjan (6. melléklet - értékbecslések).

A Vagyonrendelet 20. § (2) bekezdésében foglaltak alapjin a vegyontdrgy kizdrdlag
nyilvinos_versenytdrgyalds (tjan értékesithetd, ha a forgalmi értéke meghaladja a
mindenkor _hatdlyes kozponti kiltségvetésrél sz6lé térvényben meghatirozott
értékhatart, amely Magyarorszag 2023. évi kozponti kéltségvetésérol szo16 2022. évi XX V.
torvény 5. § (2) bekezdése b) pontja alapjan 2023. évben 25,0 milli6 forint. Nyilvanos
versenytargyalds Utjan torténd értékesités esetében a nyertes az, aki a kiindulési arhoz képest
a legmagasabb vételarat ajanlja.

A Vagyonrendelet 20. § (2)-(3) bekezdéseiben és 23/A §-dban foglaltak értelmében a
vésarlasra jogosult a vételdrat a szerzddéskotéskor egy dsszegben, illetve hitel igénybevétele
esetén két részletben koteles megfizetni. Hitel igénybevétele esetén szerzédéskotéskor
legalabb a vételar husz szazalékat kell megfizetni, a fennmarad6 vételarrész teljesitésének
hatarideje a szerz6déskotés napjatol szamitott szazhiisz naptari nap. Az adasvételi szerz6dést
tulajdonjog fenntartassal, vagy az elad6 ltal a tulajdonjog bejegyzési engedély megadasara
és a tulajdonjog bejegyzésére a vételarhatralék megfizetési hataridére tekintettel
meghatérozott, legfeljebb a szerzédés alairasatol szamitott hat hénapig torténé fiiggdben
tartasaval kell létrehozni azzal a feltétellel, hogy a hitelfolydsitd a vételarhatralékot
kozvetlentil az 5Snkormanyzat foly6szamlajéara utalja at.

A Vagyonrendelet 17. § (3) bekezdése alapjan amennyiben jogszabaly eltérben nem
rendelkezik a mindenkor hatalyos kozponti koltségvetésrdl szol6 térvényben meghatérozott
értékhatart elérd vagyontirgy elidegenitése nyilvanos (indokolt esetben zértkorii)
versenyeztetés utjdn, a legjobb ajanlatot tevd részére torténik.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdésében foglalt
rendelkezés értelmében a Magyar Allamot a helyi dnkormanyzat tulajdonaban 1év0 ingatlan
értékesitése esetén minden mas jogosultat megel6z6 elévasarlasi jog illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban 1évd vagyontargyak onkormdanyzatok tulajdonaba adasardl
52016 1991. évi XXXIIL térvény (a tovabbiakban: Ovt.) 39. § (1)-(2) bekezdése alapjan a
mas, illetve a févarosi onkorméanyzatot megilletd eldvasarlasi jog a lakasok €s helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabélyokrol szolé 1993. évi
LXXVIIIL torvény (a tovabbiakban: Ltv.) 83. § (2) bekezdése alapjan az 6nkormanyzati
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lakasokra nem all fenn, ezért a Budapest Fovaros II. Keriileti Onkorményzat tulajdonaban
all6 lakasra a Budapest Féviros Onkorméanyzatinak elévasdrlasi joga nincs.

A Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdésében és a 20. § (1) bekezdésében foglaltak, valamint a
Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének az onkormanyzat
Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl sz616 13/1992. (VII. 01.) énkorményzati rendelete
11. melléklet 1.1.5. és 1.1.8. pontjai szerint:

,»20. § (1) Vagyontargy elidegenitésér6l a 6. § (2) bekezdésére figyelemmel a Képviseld-
testillet, vagy a GTB hatdrozattal dont, figyelemmel a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi
CXCVI. torvényre. Onkorményzati vagyon, vagyontargy tulajdonjogat atruhazni
természetes személy vagy atlathatd szervezet részére lehet.”

,1. A GTB a Képviselo-testiilet altal atruhdzott hataskorben a Vagyonrendelet 6. § (2)
bekezdés alapjan - netté Stvenmillio forint értékhatérig - gyakorolja a tulajdonosi jogokat és
e jogkorben dont

1.1.5. a vagyontargy elidegenitésérol, beleértve a palyazaton torténd értékesitést is;

1.1.8. ingatlanszakértd bevonasaval az ingatlan vételarar6l.”

Tekintettel arra, hogy az ingatlan értéke meghaladja az 6tven millié forintos értékhatart, ezért
a targyi ingatlan vonatkozasaban, a lakas elidegenitésének és a vételar meghatérozatasanak
tigyében a Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képviseld-testiilete dont.

A Vagyonrendelet 6. § (3) bekezdése szerint a Pesthidegkuti Varosrészi Onkorméanyzat
teriiletén talalhaté Snkormanyzati vagyontargyak esetében — ide nem értve a lakast és egyéb
nem lakds céljara szolgaldé helyiségeket — netté otvenmillié forint értékhatarig a
Pesthidegktti Vérosrészi Onkorményzat egyetértési, ezt meghaladé érték esetén
véleményezési jogot gyakorol.

A Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag az eldterjesztést a 2023. jinius 26-i rendes iilésén
megtargyalta, javaslata szoban kerlil ismertetésre.

Hatarozati javaslat

A Pesthidegkuti Varosrészi Onkormény;gt ugy dont, hogy véleményezési joga korében
egyetért a Budapest Févéros I1. Keriileti Onkorményzat Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsag
.../2023.(V1.26.) hatarozataval, miszerint:

,»A Bizottsig javasolja, hogy a Budapest Févéros II. Kertileti Onkorményzat a Budapest II.
keriilet belteriilet 53000/2 helyrajzi szam, termeszetben 1028 Budapest, II. Keriilet,
Hidegkati Gt 41. szdm alatt taldlhaté 915 m? alapteriileti ,kivett lakohdz, udvar”
megnevezésli, ingatlanon taldlhaté, a Budapest F6varos II. Kerdileti Onkormanyzat
kizardlagos tulajdonat képezd 53000/2/A/1 helyrajzi szamu lakds megncvezesd 74 m?
alapteriileti és a 53000/2/A/2 helyrajzi szamu lakds megnevezésii 34 m? alapteriilet(i 6n4ll6
helyrajzi szam tarsashazi albetéteket nyilvanos versenytargyaléson egyiittesen értékesitse
agy, hogy a megkitendé adasvételi szerzodésben majd a vételarat az egyes albetétek
tekintetében egymas kizott m? aranyosan ossza meg.

A versenytargyalés indul6 arat 125.000.000,- Ft, azaz szizhuszon6tmillié forint 6sszegben,
a palyazati alapdijat a brutté indul6 ar 10%-4&ban hatérozza meg.



A nemzeti vagyonrél sz6l6 2011, évi CXCVL térvény 14. § (2) bekezdésében foglalt
rendelkezés értelmében a Magyar Allamot a helyi onkorményzat tulajdonaban 1év6 ingatlan
értékesitése esetén minden mds jogosultat megeldzé elévasarlasi jog illeti meg.

Az egyes éllami tulajdonban 1évé vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonaba adéasarél
sz616 1991. évi XXXIII. torvény (a tovabbiakban: Ovt.) 39. § (1)-(2) bekezdése alapjan a
mas, illetve a févéarosi 6nkorményzatot megilletd elévasarlasi jog a lakasok és helyiségek
bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrol szolé 1993. évi
LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 83. § (2) bekezdése alapjan az dnkorményzati
lakasokra nem 4ll fenn, ezért a Budapest Févaros IL. Keriileti Onkormanyzat tulajdondban
4116 lakésra a Budapest Févaros Onkorményzatanak elévasarlasi joga nincs.

A Bizottsag javasolja, hogy az értékesitésbol befolyd bevételt, az Onkorményzat 2023. évi
koltségvetési rendelet 17. § (2) bekezdésében meghatrozott, bérlakas alloménnyal
kapcsolatos célokra hasznélja fel.

A Bizottsag a Polgarmester és a Jegyz0 itjan felkéri Annus Bélané gazdasagi igazgatot, hogy
a sziikséges intézkedéseket tegye meg.”

Felelos: Polgarmester
Hataridé:  Képvisel6-testiilet soron kévetkez6 rendes iilése

Budapest, 2023. junius 20.

Orsi Gergely
polgirmester megbizisabol eljarva
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: L,: oees
Annus Bélané
gazdasagi igazgato

Mellékletek:

1./ 53000/2 tulajdoni lap

2./ 53000/2/A/1 és 5300/2/A/2 tulajdoni lapok
3./ mérési vazlat

4./ alaprajzok

5./ F6épitész tajékoztatasa

6./ értékbecslések



