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Tisztelt Pesthidegkuti Varosrészi Onkormanyzat!

A Budapest I1. kertilet, belteriilet 54212/1 ‘helyrajzi szamu, 1028 Budapest II., Rékos koz 9.
Hfeliilvizsgélat alatt” (jogszabalyi rendelkezés alapjan azoknal az ingatlanoknal, ahol még nem
tortént meg a kdzponti cimregiszterb6l a cimadatok automatikus atvétele, ott a tulajdoni lapon
a “felilvizsgalat alatt” megjegyzést kell feltlintetni) cimen nyilvantartott ,kivett beépitetlen
teriilet” megnevezésti 563 m? teriileti ingatlan az alabbi tulajdonosok osztatlan kozos
tulajdonéban all:

e Berger Ferenc 85/562
e Nob Mairtonné sziiletett Berger Rozilia 85/562
e Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat  52/562
e Berger Bernat Gaspar 340/562 aranyban.

Az énkormanyzati tulajdonu ingatlanrészt a Magyar Allam 2000-ben - az egyes allami
tulajdonban 1évé vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adasarol sz616 1991. évi XXXIII.
torvény alapjan - az Onkorményzat tulajdonaba adta (Tulajdoni lap — 1.a. melléklet).

A Budapest II. keriilet, belteriilet 54212/3 helyrajzi szami, 1028 Budapest II., Rékos koz 14.,
feluilvizsgalat alatt” (jogszabalyi rendelkezés alapjan azoknal az ingatlanoknal, ahol még nem
tortént meg a kozponti cimregiszterbdl a cimadatok automatikus atvétele, ott a tulajdoni lapon
a “feliilvizsgalat alatt” megjegyzést kell feltiintetni) cimen nyilvantartott , kivett €piilet, udvar”
megnevezésl 568 m? teriiletli ingatlan az alabbi tulajdonosok osztatlan k6zos tulajdonaban 4ll:

Berger Ferenc 170/1136
Nob Martonné sziiletett Berger Rozalia 170/1136
Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat 112/1136
"Berger Bernat Gaspar 684/1136 aranyban.



Az énkormanyzati tulajdont ingatlanrészt a Magyar Allam 2000-ben - az egyes allami
tulajdonban 1év6 vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonaba adasardl sz616 1991. évi XXXIII.
torvény alapjan - az Onkormanyzat tulajdonéaba adta (Tulajdoni lap — 1.b. melléklet).

A Budapest II. keriilet, belteriilet 54296/3 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, , kivett épiilet,
udvar” megnevezésit 198 m? teriiletli ingatlan az alabbi tulajdonosok osztatlan kozos
tulajdonaban all:

e Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat  6/18
e Berger Bernat Gaspar 12/18

Az dnkorményzati tulajdonu ingatlanrészt a Magyar Allam 1996-ban - az egyes allami
tulajdonban 1évo vagyontargyak 6nkormanyzatok tulajdonaba adasarol szolé 1991. évi XXXIII.
torvény alapjan - az Onkormanyzat tulajdonaba adta. Az ingatlanra III. RESZ 1. alatt
clovasarlasi jog van bejegyezve a Budapest Fovaros II. Keriileti Onkorményzat
javara.(Tulajdoni lap — 1.c. melléklet).

Dr. Raboczki Géabor, mint Berger Bernat jogi képvisel6je 2023. jinius 16-an e-papiron ingatlan
hanyadok cseréje iranti kérelmet nyujtott be k6zos tulajdon megsziintetése érdekében az alabbi,
javasolt tartalommal:

Budapest II. ker. belteriilet 54212/1 helyrajzi szam, beépitetlen teriilet megnevezésii, 563 m2
teriiletii ingatlanbol a I1/5. sorszam szerint I1. Ker. Onkormanyzat tulajdonaban allé 52/562
része, valamint

Budapest II. ker. belteriilet 54212/3 helyrajzi szamu, beépitetlen teriilet megnevezésli, 568 m2
teriiletdi ingatlanbél a II/5. sorszam szerint 1I. Ker. Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6
112/1136 része

Berger Bernat Gaspar tulajdonostars tulajdonaba keriiljon, valamint

A Budapest I1., belteriilet 54296/3 helyrajzi szamq, épiilet, udvar megnevezésii, 198 m2 teriileti
ingatlanbdl a 1I/8-9. és II/11. sorszam szerint Berger Bernat Gaspar tulajdonaban allo
Osszesen 12/18 rész

a Budapest Févaros II. Keriileti Onkorményzat

tulajdonaba keriiljon csereszerzédéssel.

Berger Bernat Gaspar a jogi képvisel6 altal benyujtott kérelmében részletezte, hogy:

,» -..a két Rdkos koz alatti ingatlan fentieken tuli tulajdonosa alulirott vagyok (a tulajdoni lap
szerint még nyilvdantartott néhai Nob Madrtonné és néhai Berger Ferenc hanyada utdni pot
hagyatéki eljdards folyamatban van, tervezett osztdlyos egyezség utidn a két nyilvdantartott
elhunyt - néhai nagynéném és nagybdtyam — egyediili torvényes orokose én leszek — de ez a
Jelen megkeresésemben kért és inditvdnyozott ingatlan hdnyad cserét nem befolydsolja.)

(dr. Raboczki Gabor, mint Berger Berndt Gdspdr jogi képviseld kérelme — 2. melléklet)

Az 54212/1 hrsz-u, természetben a Rakos k6z 9. szam és az 54212/3 hrsz-1u, természetben a
Rakos koz 14. szam alatt taldlhaté ingatlanokat a KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 6.
szelvény) Lke-2/Sz-12 jell épitési dvezetbe sorolja. Az ingatlanokra vonatkozé altalanos
elirasokrol a KESZ 92-94. §-ai, a részletes eldirasokrol a KESZ 98.§ (1) és (2) bekezdései
rendelkeznek. Hidegkut karakteres teriileteinek kiegészitd eléirasait a KESZ 143/A. §-a



tartalmazza. Az ingatlanok a KIESZ 5/A és 5/B mellékletei szerinti korlatozéassal, védelmekkel
nem érintettek. (Fdépitész tdjékoztato levele — 3. melléklet)

Az ingatlanok a TKR 2. melléklete szerint Hidegkuton beliil Kertvarosias karaktert
meghatarozott teriileten helyezkednek el.

Az 54296/3 helyrajzi szamu ingatlant a KESZ 1. melléklete (Szabalyozasi terv 6. szelvény) Vi-
2/Sz-31. jelii épitési Gvezetbe sorolja.

A KESZ 1. meli¢klete a Szabalyozasi tervlap a téjékoztaté elemek kozott un. patak nyomvonal
fenntarté savval” érinti, amely az ingatlan teriiletének kortilbeliil felét elfoglalja. (Fdépitész
tdjékoztato levele — 3. mellékler)

A mellékelten csatolt f6épitészi szakmai allaspont szerint, az 54296/3 helyrajzi szdmu telek
adottsagai miatt beépitésre (épiilet-elhelyezésre) nem alkalmas, valamint nem rendelkezik —
gépjarmii-megkézelitésre igénybe veheté — kozteriileti kapcsolattal. ,,Csak az 54296/1 helyrajzi
szamG magantulajdoni ingatlannal egyesitve hordoz — épitésjogi értelemben — tobblet-
beépithetdséget. (Foépitész tdjékoztato levele — 3. melléklet)

A hivatkozott f6épitészi allaspontban foglaltak szerint: ,,a KESZ 6. melléklete szerint az
Onkormanyzat elévasarlasi jogaval érintett, intézményhalozat fejlesztése céljabol érintett
ingatlanok k6zott szerepel.” (Féépitész tajékoztato levele — 3. melléklet)

A 2011. évi CXCVL térvény — ameiy:a nemzeti vagyonr6l rendelkezik 13. § (2) bekezdése‘“é:s
14. § (2) bekezdése szerint:

.13. § ((2) Nemzeti vagyon tulajdonjogadt dtruhdzni természetes személy vagy dtldthato
szervezel részére lehet.”

»14. § (2) Helyi onkormadnyzat tulajdondban 1évé ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4)
bekezdésben foglalt kivétellel - az dllamot minden mds jogosultat megeldzd elévdsarldsi jog
illeti meg. Ezen jogosultsdg az dllamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosdanak a
foldre, illetve a fold tulajdonosdnak az épiiletre fenndllo eldvdsdrlasi jogat megelézéen illeti

1

meg.

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat Képvisel-testiiletének 34/2004. (X.13)
onkorményzati rendelete az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyontargyak feletti tulajdonosi
jog gyakorlasarol, tovabba az onkormdanyzat tulajdondban 1évé lakasok ¢és helyiségek
elidegenitésének szabalyairol, bérbeadasanak feltételeirdl (tovabbiakban: Vagyonrendelet) 21.
§ (1) bekezdése szerint az ingatlan vételarat a helyben szokéasos forgalmi érték
figyelembevételével kell meghatarozni. A helyben szokasos forgalmi érték megéallapitdsahoz
ingatlanszakértét kell igénybe venni.

A Vagyonrendelet 4. § (1) bekezdése alapjan a Hivatal két ingatlan értékbecslési szakvéleményt
készittetett az 54212/1, 54212/3 és 54296/3 helyrajzi szamu ingatlanok onkormanyzati
tulajdonu része forgalmi értékéneck meghatérozasara.

A Bering Stiadio Kft. altal készitett, 2023. jalius 6. napjan kelt ingatlan értékbecslés szerint
az 54212/1 helyran1 szamu ingatlan 52/562-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke netto6
3.400.000.-Ft + AFA.

»Lke-2/SZ-12-jeltl, kertvarosi lakoteriilet épitési dvezet



, Vizsgdlatunk tdrgya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthidegkit-Ofaluban, « Gazda
utcaval parhuzamos Rdakos koz mentén fekvd onallo ingatlan 52/562-ed tulajdoni hdnyada,
mely természetben egy ondllé kozteriileti kapesolattal rendelkezd beépitetlen telek (része).

A vizsgdll telek téglalap alaku, kizteriilettel délrdl hatdros (Rdkos koz), egyéb irdnyokbol
lakéingatlanokkal beépitett és beépitetlen telkek dvezik. A telek utcafrontja kb. 19 m, dtlagos
mélysége cca. 30 m, az jellemzden sik (enyhe déli lejtésti). A telek fiivel bendtt gondozott és
minden oldaldn keritett. Az ingatlan beépitetlen (lasd 3.5.).

A kornyezd kozteriilet minden kozmiivel rendelkezik, ezeket azonban a vizsgalt ingatlanra nem
kototték be.” (Ertékbecslés — 4.a. melléklet).

Az Immowell 2002. Kft. altal készitett, 2023. augusztus 7. napjan kelt ingatlan érté¢kbecslés
szerint az 54212/1 helyrajzi szamu ingatlan 52/562-ed tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke
nett6 4.545.070.-Ft + AFA.

., A vizsgdlt ingatlan egy nem beépitett telekingatlan. Az ingatlan a Rakos koz feldl kozelitheté
meg. Kornyezetében néhadny iires telek, illetve a kozelmultban épitett csaladi hdzak talalhatéak.
A telek besoroldsa Lke-2/SZ-12, azaz lakdovezet, ami 20 %-os beépithetéséget enged meg 0,4-
es szintteriileti mutatéval. A megengedett épiiletmagassag legfeljebb 5 méter. A legkisebb
kialakithato telekméret 1000 nm. A vizsgadlt telek osszteriilete: 563 nm. A vizsgdlt telek
szabdlyos téglalap alaku. Az ingatlanon kozmiikapcsolat nem taldlhatd, viszont az utcdaban
minden kézmil kapcsolat elérhets. A telek fiivel bendtt, nem betiltetett. Utca feloli keritése
kiépitett. A kozteriileti kapcsolat szildrd burkolatu kozut. Az ingatlan lejtds, a kozteriilet feldl
emelkedik a szintje.” (Ertékbecslés — 4.b. melléklet)

A Bering Studio Kft. altal készitett, 2023. julius 6. napjan kelt ingatlan értékbecslés szerint,
az 54212/3 helyrajzi szamu ingatlan 112/1136-o0d tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke nettéd
3.600.000.-Ft + AFA.

,Lke-2/87-12-jell, kertvarosi lakétertilet épitési Gvezet

Vizsgdlatunk targya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthidegkit-Ofaluban, a Gazda utcdval
pdrhuzamos Rdkos kéz mentén fekvd ondllo ingatlan 112/1136-od tulajdoni hanyada, mely
természetben egy ondllo, kozteriileti kapcsolattal rendelkezé beépitetlen telek (része).

A vizsgalt telek téglalap alaku, kozteriilettel északrol hatdros (Rdkos koz), egyéb iranyokbol
lakdingatlanokkal beépitett és beépitetlen telkek ovezik. A telek utcafrontja kb. 19,8 m, dtlagos
mélysége cca. 29 m, az jellemzden sik (enyhe déli lejtésti). A telek fiivel és néhdny faval bendtt,
gondozott és hdrom oldaldn keritett. Az ingatlan beépitetlen (ldsd 3.5.).

A kornyezd kizteriilet minden kozmiivel rendelkezik, ezeket azonban a vizsgalt ingatlanra nem
kototték be.” (Ertékbecslés — 5.a. melléklet).

Az Immowell 2002. Kft. altal készitett, 2023. augusztus 7. napjan kelt ingatlan értékbecslés
szerint az 54212/3 helyrajzi szamu ingatlan 112/1136-0d tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke -
nett6 4.584.507.-Ft + AFA.

wA vizsgdlt ingatlan egy nem beépitett telekingatlan. Az ingatlan a Rdkos koz feldl kozelithetd
meg. Kornyezetében néhdny iires telek, illetve a kozelmultban épitett csaladi hdzak talalhatoak.
A telek besoroldsa Lke-2/SZ-12, azaz lakéovezet, ami 20 %-os beépithetéséget enged meg 0,4-
es szintteriileti mutatéval. A megengedett épiiletmagassdag legfeljebb 5 méter. A legkisebb
kialakithato telekméret 1000 nm. A vizsgdlt telek Osszteriilete: 568 nm. A vizsgalt telek
szabdlyos téglalap alaku. Az ingatlanon kozmiikapcesolat nem taldlhato, viszont az utcaban
minden kozmil kapcsolat elérhetd. A telek fiivel bendtt, nem beiiltetett. Utca feloli keritése -
kiépitett, viszont az egyik szomszédos telekkel nem alakitottdk ki az elvdlaszto keritést. A
kozteriileti kapcsolat szildrd burkolatil kozit.” (Ertékbecslés — 5.b. melléklet)



A Bering Stadio Kft. altal készitett, 2023. jhlius 6. napjan kelt ingatlan értékbecslés szerint
az 54296/3 helyrajzi szamu ingatlan 12/18-ad tulajdoni hanyadanak forgalmi értéke netto
4.300.000.-Ft + AFA.

., Vi-2/S8Z-3 1-jelti, vdaroskiozponti dvezel

Vizsgalatunk tdrgya a Budapest II/A. keriiletrészében, Pesthideghit-Ofaluban, a Hidegkiti
utrél megkozelitheld teriileten a Paprikds patak mentén fekvd ondllo ingatlan 12/18-ad
tulajdoni hanyada, mely természetben egy ondllo, de kozteriileti kapcsolattal nem rendelkezd
beépitetlen telek (része). A telek megkozelitésére dtjdrdsi szolgalmat nem jegyeztek be a
Hidegkuti utrél kozvetleniil megkozelithetd 54296/1 hrsz-u telekre.

A vizsgalt telek kozteriiletrél nem kizelithetd meg, a Hideghkuti ut, a déli 54296/1 hrsz-u
ingatlanon keresztiil kézelitheté meg, mig északrol a Paprikds patak medre hatirolja. A telek
szabdlytalan négyszog alaku, sik, részben novényzettel benott, keritéssel csak a Paprikds patak
fel6l hatdrolt. A telek legnagyobb szélessége kb. 5,6 m, dtlagos mélysége cca. 33 m. Az ingatlan
beépitetlen (ldasd 3.5.)

A kornyezd kozteriilet minden kozmiivel rendelkezik, ezeket azonban a vizsgalt ingatlanra
ondlléan nem kototiék be, erre vonatkozé szolgalmat nem jegyeztek be.” (Ertékbecslés — 6.a.
melléklet).

Az Immowell 2002. Kft. altal készitett, 2023. augusztus 7. napjan kelt ingatlan értékbecslés
szerint az 54296/3 helyrajm szamu ingatlan 12/18-ad tulajdoni hanyadanak forgalm1 erteke
netté 3.950.000.-Ft + AFA.

»A vizsgdlt szabdlytalan, otszog alaku telek kozvetleniil a Paprikds patak mellett talalhato
Egyik oldala a patak meder, mdsik két oldala pedig a szomszédos telekkel érintkezik. Az
ingatlanon kézmiikapcsolat nem taldalhatd, viszont a szomszédos telek dsszkozmiives. A telek
nincs haszndlatban, aljnovényzet bendtte, valamint 3 fa taldlhaté rajta. A telken kozépen egy
drétfonatos kerités taldlhato. A telek patak feldli oldaldn szintén drdtfonatos kerités taldlhato.
A telek jelen dllapotdban nem beépithetd a kizteriileti kapcsolat hidnya és a telekméret miatt.
Az egyetlen potencidlis vevd az 54296/1 Hrsz.-u telek tulajdonosa lehetne, aki a sajat telkével
osszevonva tébblet beépithetGséghez jutna. Az ingatlan megkozelithetéségét szolgalom nem
biztositia” (Ertékbecslés — 6.b. melléklet)

Osszegezve a dr. Raboczki Géabor jogi képviselé kérelmében megjeldlt csere nem képezi
Budapest II. Keriileti Onkormanyzat érdekét.

Az 54212/1 és 54212/3 helyrajzi szamu ingatlanok megnevezése beépitetlen teriilet,
kozteriiletr6l 6nalléan megkoézelithetdek, lakdovezet besorolastak szemben az 54296/3
helyrajzi szam ingatlannal, amelynek megnevezése épiilet, udvar, kdztertiletr6l 6nalléan nem
kozelithetd meg, nem illeti Gtszolgalmi jog, amely ezt segithetné. A kozteriilet hidnya, valamint
a telekméret miatt a telek nem épithetd be.

A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény 6:234.§-aban foglaltak szerint:,,Ha a
felek dolgok -tulajdonjogdnak, mds jogoknak vagy kiveteléseknek kdlesénds dtruhdzdsdra
vallalnak kitelezettséget, az addsvétel szabalyait kell ‘megfelelden alkalmazni. Ebben az
esetben mindegyik fél eladdé a sajdat szolgdltatdsa és vevé a mdsik fél szolgdltatdsa
tekintetében.”

Az elbterjesztésben kifejtett indokok alapjan éppen a csereszerzédés fontos eleme, a kdlcsonds
atruhazésra valo kotelezettségvallalas nem teljesiilne.



Az 54212/1 és 54212/3 helyrajzi szamu ingatlanok résztulajdonosainak személye is tisztazatlan,
mert néhai Berger Ferenc és Nob Martonné, sziiletett Berger Rozélia tekintetében az 6rékssok
személye nem ismert.

A Budapest II. keriilet 54212/1, 54212/3 és 54296/3 helyrajzi szamu belteriileti ingatlanok
Pesthidegkuton talalhatéak. A Vagyonrendelet 6. § (3) bekezdése alapjan a Pesthidegkuti
Varosrészi Onkormanyzat teriiletén talalhaté 5nkorméanyzati vagyontargyak esetében - ide nem
értve a lakast és egyéb nem lakds céljara szolgald helyiségeket - netté otvenmillié forint
értékhatarig a Pesthidegkuti Varosrészi Onkormanyzat egyetértési, ezt meghaladé érték esetén
véleményezési jogot gyakorol.

A Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdése szerint a tulajdonosi jogokat nettd 6tvenmillié forint
értékhatarig az Onkormanyzat Gazdasagi és Tulajdonosi Bizottsaga, nettd 6tvenmillié forint
felett az Onkorményzat KépviselS-testiilete gyakorolja. A Bizottsdg az &nkormanyzat
Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl szolo 13/1992. (VII. 01.) Budapest Févaros I1. keriileti
Onkormanyzat Képviselé-testiiletének onkormanyzati rendelete 52. § (5) bekezdés a) pontja,
11. melléklete 1.1. pontja és 1.1.6. alpontja alapjan a Képviselé-testiilet altal atruhazott
hataskorben a Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdés alapjan - netté 6tvenmillid forint értékhatarig
- gyakorolja a tulajdonosi jogokat és e jogkorben dont az eldterjesztés targyat képezo ligyben.

A hatdrozat elfogaddsdahoz egyszerii tobbségii szavazati arany sziikséges.



Hatarozati javaslat

A Pesthidegkuti Varosrészi Onkormanyzat Ggy dont, hogy véleményezési joga kdrében egyetért
a Gazdasagi ¢s Tulajdonosi Bizottsag 277/2023.(X.25.) hatarozatdval, miszerint:

A Gazdasagi ¢és Tulajdonosi Bizottsag Ugy dont, hogy Budapest Févaros II. Keriileti
Onkormanyzat
- a Budapest II. ker. beltertilet 54212/1 helyrajzi szamu, beépitetlen teriilet megnevezési,
563 m2 teriilet(i ingatlanbél a I1/5. sorszam szerint I1. Ker. Onkormanyzat tulajdonaban
alloé 52/562 részre,
- a Budapest II. ker. belteriilet 54212/3 helyrajzi szdmu, beépitetlen tertilet megnevezési,
568 m2 teriilet(i ingatlanb6l a I1/5. sorszam szerint IT. Ker. Onkormanyzat tulajdonaban
allo 112/1136 részre valamint
- a Budapest II., belteriilet 54296/3 helyrajzi szamu, épiilet, udvar megnevezést, 198 m2
terileti ingatlanbol a II/8-9. és II/11. sorszam szerint Berger Bernat Gaspar
tulajdonaban 4all6 6sszesen 12/18 részre
vonatkozd, osztatlan k6zds tulajdon megsziintetését célzd csereszerzodés megkotésére szo6lo,
Berger Bernat Gaspar 1028 Budapest, Rakos k6z 12. szam alatti lakos tarstulajdonos - a jogi
képviseldje, dr. Raboczki Gébor tigyvéd utjan tett — 2023. junius 15-¢én kelt ajanlatat nem fogadija
el, nem tidmogatja.”

A Bizottsag a Polgarmester és a Jegyz6 utjan felkéri dr. Baksa Zsuzsannat, a Vagyonhasznositasi
¢s Ingatlan-nyilvantartasi Osztaly osztalyvezet6jét, hogy a sziikséges intézkedéseket tegye meg.

Felelos: Polgarmester utjan dr. Baksa Zsuzsanna osztalyvezeto
Hatarido: 2023. december 31.

Budapest, 2023. oktéber 30.

Orsi Gergely
polgirmester megbizisabol eljarva
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dr Baksa 7Zsuzsanna
osztalyvezetd . .

Mellékletek:

Tulajdoni lapok 54212/1, 54212/3 és 54296/3 hrsz

Berger Berndt Gdspdr - dr. Raboczki Gabor jogi képviseldje utjan tett - kérelme
Féépitészi allasfoglalas (3.a. és 3.b. térképek)

Ertékbecslés 54212/1 hrsz (4.a. Bering Stidié Kfi. és 4.b. Immowell 2002. Kfi)
Ertékbecslés 54212/3 hrsz (5.a.Bering Stidié Kft. és 5.b. Immowell 2002. Kff).
Ertékbecslés 54296/3 hrsz (6.a.Bering Stidié Kfi. és 6.b. Immowell 2002. Kft).
277/2023. (X.25.) GTB hatdrozat
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