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I. Az eléterjesztés elozményei

A tisztelt KépviselO-testiilet 2026. szeptember 17.-1 iilésén elOterjesztésre keriilt a lejart
hatarideji hatdrozatok kozott a 335/2023. (IX. 14.) és a 410/2025. (XII. 04.) hatarozatokra
jelentés, felkérve a tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy dontson abban a kérdésben, hogy mely
hatarozat szerint keriiljon véleményezésre a KESZ modositasa. A tisztelt Képvisel-testiilet
ekkor meghozta a 241/2026. (IX. 17.) szamu hatarozatat, melyben ugy dontott, hogy ,,dontést
a Képviselo-testiilet ne a lejart hatdridejii hatdarozatok kozott hozza meg, hanem kiilon
eloterjesztés alapjan, amely eloterjesztésben be kell mutatni azokat a torvényes lehetoségeket,
amelyek segitenek feloldani a fennallo jogi anomdlidkat.” Ennek okan késziilt el jelen
eloterjesztés. A 241/2026. (IX. 17.) szamu hatarozatban szerepelt az a rendelkezés is, hogy ,,az
1. pontban meghatdrozott eldterjesztés elkészitéséhez a képviselok az dltaluk megfogalmazott
kérdéseket 2026. szeptember 25-éig eljuttatiak a Polgdarmesteri Hivatalba.” A targyi
hatarnapig Egresi Antal Képviseld Ur részérél tovabbitasra keriiltek lakossagi észrevételek,
melyek jelen eldterjesztés 1. szamu mellékletét képezik, és melyekkel kapcsolatban Képviseld
Ur kérte, hogy az elbterjesztés azok felhasznalasaval keriiljon elkészitésre. Tovabba 2026.
szeptember 23. napjan Banyai Amir Attila Képvisel6 Ur 6nallo képviseléi inditvanyt (a
tovabbiakban: Onallo Képvisel6i Inditvany) nyujtott be, mely jelen elSterjesztés 2. szamu
mellékletét képezi.

A KépviselO-testiilet Szervezeti €s Miikodési Szabalyzatardl szolo 25/2024. (XII. 10.)
onkormanyzati rendelete (a tovabbiakban: SZMSZ) 73. § (6) bekezdése szerint: ,, Nem vehetd
napirendre olyan ondllo képviseldi inditvany, melynek tartalma megegyezik az ugyanazon
képviselo-testiileti iilés napirendi pontjaként targyaldasra javasolt, és a Polgdarmester vagy a
77. § b) — d) pontjaiban meghatdrozott személyek valamelyike dltal eldterjesztett napirendi
pont tartalmdval.” Ezen rendelkezésre tekintettel az Onallo Képvisel6i Inditvany nem
onallé napirendként, hanem a 241/2026. (IX. 17.) szamu hatarozat rendelkezése alapjan
késziilt jelen eloterjesztésben keriil beterjesztésre a tisztelt Képvisel6-testiilet elé.

Egresi Antal Képviseld Ur részérél tovabbitott észrevételek nagy részével kapcsolatban az
el6terjesztés egyébként is tartalmazza a valaszokat, megjegyzéseket, de az eldterjesztés végén
Osszefoglalasra kertilnek azok észrevételenként is.

I1. Az eloterjesztés jogszabalyi hattere

a. Magasabb szintli jogszabalyok rendelkezésel

e Magyarorszag Alaptorvénye

e aPolgari Torvénykonyvrdl szol6 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)

e az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény (a
tovabbiakban: Etv. -jelenleg mar nem hatalyos, az Méptv. 1épett a helyébe)

e a magyar épitészetrdl sz6l6 2023. évi C. torvény (a tovabbiakban: Méptv. - 2024.
oktober 1-t6] 1épett az Etv. helyébe)

e Magyarorszdg helyi Onkormanyzatairol szoldo 2011. évi CLXXXIX. torvény (a
tovabbiakban: Motv.)

e anemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVI. térvény (a tovabbiakban: Nvtv.)

e atelepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének €s elfogadasanak rendjérdl, valamint egyes
telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VIL. 15.) Korm. rendelet



b. Helyi rendeleti kapcsolddd szabalyok

e 26/2017. (XI1.22.) onkormanyzati rendelettel elfogadott Budapest Fovaros XXIII.
Keriileti Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban: KESZ)

e Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képviseld-testiiletének
25/2024. (XII. 10.) onkormanyzati rendelete a Képviseld-testiilet Szervezeti és
Miikodési Szabalyzatarol (a tovabbiakban: SZMSZ.)

e Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata Képviseld-testiiletének

208/2016.(V.10.) hatarozataval elfogadott keriileti telepiilésfejlesztési koncepcid (a
tovabbiakban: TFK)

I11. Az eloterjesztéshez kapcsolodo tények, adatok

II1. 1. Az eddigi torténések, dontések Gsszefoglalasa

Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezte a 185003 helyrajzi szamu, természetben a Bp. XXIII. ker. Uj élet u. 14.
(Kovész u. 14.) alatt talalhatd, az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint ,, kivett szocialis otthon”
megnevezésii, 11.514 m? teriiletli ingatlan (a tovédbbiakban: Ingatlan L.) és a 184939 helyrajzi
szamu, természetben a Bp. XXIII. ker. Fels6 Duna soron talalhato, ,, kivett beépitetlen teriilet”
megnevezésii, 1.904 m? alapteriileti ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan II. — Ingatlan 1. és
Ingatlan II. egyiittesen a tovabbiakban: Ingatlanok).

Az Ingatlanok teriiletén korabban talalhaté Aranykereszt Soroksari Iddsek Otthona az 1990-es
¢vekben megsziint.

1999 januar 1-t8l a FOvarosi Szabalyozasi Keretterv (a tovabbiakban: FSZKT) hatalyba
1épésével a korabban Aranykereszt Apold Otthonként miikddo szocidlis intézmény teriilete
vegyes intézményi teriilet épitési dvezetbdl L4-es kertvarosias lakoteriiletre valtozott.

2003-ban a 25/2003. (VII. 18.) onkormanyzati rendelettel elfogadasra keriilt a Budapest
Févaros XXIII. Keriileti Varosrendezési és Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban: KVSZ). A
KVSZ 6vezeti tervlapja szerint az Ingatlan 1. az FSZKT-vel 6sszhangban — tehat a FSZKT-t6l
eltérni nem lehetett - L4-XXIII-11 jelli, az Ingatlan II. L4-XXIII-08 jelti kertvarosias
lakoéovezetbe keriilt. Az Ingatlan 1. telek 10j Ovezetébe keriiltek a KVSZ kertvérosias
lakoovezetei koziil a korabbi intézményi teriiletek.

2004-ben jovahagyasra kertilt a teriiletre vonatkoz6 szabalyozasi terv és a teriiletre vonatkozo
épitési eldirasok ugy keriiltek meghatidrozasra, hogy — a kordbbi intézményi Ovezetnek
megfelelden - az Ingatlan 1. telkén a lakd rendeltetés nem szerepelt az elhelyezhetd
rendeltetések kozott. A 18/2006.(1V.22.) rendelettel a szabalyozasi terv és az épitési szabalyzat
a KVSZ-el egységes szerkezetbe keriilt.

2005-ben a teriilet akkori tulajdonosa lakoparkként kivanta volna hasznositani a két telket, de
szembeslilve azzal, hogy a lakofejlesztést a KVSZ nem engedte meg, 2006-ban kezdeményezte
a KVSZ modositasat. Ennek érdekében sajat koltségén elkészitette az ehhez sziikséges
tervdokumentaciot, az akkor hatilyos szabalyoknak megfelelden lefolytatdsra keriilt a
véleményezési eljaras, de a KVSZ modositas jovahagydsa nem tortént meg, mert lakossagi
tiltakozads miatt az akkori Képviseld-testiilet 82/2008. (II. 19.) hatdrozataval végiil nem



tamogatta az eldterjesztést. A lakossagi tiltakozéas az ellen szolt, hogy a KVSZ mddosités
elfogadésa esetén Ingatlan I.-en 30 lakés (legfeljebb 10 épiiletben) elhelyezésére nyilt volna
lehetdség.

A tulajdonos ezt kdvetden 2009. jinius 25-én lakossagi forumot tartott a korabbi intézmény
terliletén annak érdekében, hogy a kornyéken lakok véleményét kikérje, valamint kozdsen
valamilyen elfogadhat6 hasznositasi javaslatot talaljanak ki az érintettekkel. A tulajdonos akkor
arrol tajékoztatta a jelenlévoket, hogy az épiilet elbontisat kdvetden 11j épiiletben Oregek
otthonaként szeretné iizemeltetni a teriiletet, ehhez ugyanakkora beépithetdséget szeretne (25
%), mint a kornyez6 lakotelkek esetében fenn all. A hozzaszoélok tul intenzivnek itélték a
tervezett kialakitast és tobben fenntartasokkal fogadtak a tervezetet. A forumon az is téma volt,
hogy vegye meg az dnkorményzat a telkeket.

Sajnos kolcsondsen elfogadhatod javaslat nem keriilt meghatarozasra, ezért a tulajdonos ezt
kdvetden kartalanitasi igénnyel 1épett eld, mert allaspontja szerint az Onkormanyzat azzal a
szabalyozassal, hogy a lakéfunkcidt kizarta a teriileten megengedett rendeltetések koziil,
értékesokkenést eredményezett az Ingatlanok értékében. Mivel az Onkorméanyzat 14/2011. (1.
18.) szamu hatarozataval elutasitotta a kartalanitasi igényt, a tulajdonos kartalanitasi eljarast
kezdeményezett a Kormanyhivatalndl. Budapest Févaros Korméanyhivatal a BPB/007/1136-
31/2013. sz. hatarozataban az Ingatlan I. tekintetében 103.797.933 Ft korlatozasi kartalanitas
megfizetésére kotelezte az Onkormanyzatot. A korlatozasi kartalanitas megfizetése esetén
a Tulajdonos tulajdonjoga az Ingatlan l.-en valtozatlanul fennmaradt volna. A
Hatarozattal szemben az Onkormanyzat keresetet terjesztett elé a Févarosi Kozigazgatasi
és Munkaiigyi Birdsag elott, melyre tekintettel a hatarozatat Budapest Fovaros
Kormanyhivatala visszavonta. A visszavono hatdrozattal szemben a tulajdonos keresettel élt,
melyre tekintettel a kozigazgatasi eljarast a Korményhivatal felfliggesztette. A Fovarosi
Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosdg a 10.K.31.811/2014/17. sz. itéletével a visszavono
hatdrozatot helybenhagyta, igy mivel a felfliggesztés oka megsziint, a Kormanyhivatal az
eljarast folytathatta. Az Onkorményzat kérelmére a Kormanyhivatal 1jbol felfiiggesztette az
eljarast, mert az Onkormanyzat és a Tulajdonos kdzott egyezségi targyalas kezdédott.

2015-ben végiil a kartalanitasi eljaras befejezését megeldzdéen megegyeztek a felek, mégpedig
tigy, hogy az Onkormanyzat 533/2015. (X. 13.) szam1 hatarozatanak megfeleléen Ingatlan I.-
et ,,vagyongazdalkodasi” és , kozosségi célok” meghatarozasaval netté 170.000.000,-Ft
vételaron (AFA-t nem tartalmazott), Ingatlan Il.-t ,jidosotthon, idésgondozas” célok
meghatarozasaval nett6 29.210.000,-Ft vételaron (AFA-t tartalmazott) megvasarolta. Az
egyezségre tekintettel a Tulajdonos a kartalanitasi kérelmét visszavonta, igy a Kormanyhivatal
a kozigazgatasi eljarast megsziintette.

Ezt kovetden 39/2015. (XII. 18.) rendelettel jovahagyasra keriilt a KVSZ mddositas oly mddon,
hogy a szabalyok szerint az Ingatlan I. telkén tobb négylakasos lakoépiilet, ezen kiviil
egeészseégligyi eépiilet, szallashely-szolgaltato épiilet, sportépitmény €s parkold épitésére nyilt
lehetdség.

2017-ben az Onkorményzat elkészittette az Ingatlanok KVSZ meghatarozott funkcidira
vonatkoz6 kozlekedési hatasainak vizsgéalatat, az érintett teriilet hatastanulmanyéat. A tanulmany
megallapitasa szerint a lakofejlesztés eredményezné a legkisebb forgalomnovekedést.

Ezt k6vetden a KVSZ helyebe lepd 25/2017. (IX. 22.) rendelettel elfogadott Budapest Fovaros
XXIII. Kertileti Epitési Szabalyzat (a tovabbiakban: KESZ) I. litemével az Ingatlan I. telkére



vonatkozdan ugy valtoztak az épitési eldirdsok, hogy az Lke-1-XXIII-1/2 jelii kertvarosias
épitési Ovezetben egészségligyi épiilet, szocidlis épiilet, szallashely-szolgaltato épiilet,
sportépitmény €s tobb lakoépiilet, de legfeljebb 15 lakas €és a hozza kapcsolddo kiszolgalo
rendeltetések épitésére nyilt lehetdség. A legfeljebb 15 lakds épitésének megengedése a
Vérosfejlesztési ¢s Kornyezetvédelmi Bizottsag 59/2017. (VI. 27.) hatarozata alapjan kertilt
rogzitésre, a tervezetben elézetesen ennél nagyobb lakdsszam megengedése szerepelt.

M¢ég 2017-ben a tisztelt a Képviseld-testiilet 471/2017. (X. 10.) hatarozataval ugy dontott,
hogy Ingatlan II. vonatkozasaban is ,,vagyongazdalkodasi és kozosségi célra” modositja a
célt, illetve 472/2017. (X. 10.) hatarozataval dontott arrdl, hogy az Ingatlanokat nem
kivanja hasznositani.

Az Ingatlanok hasznositasaval kapcsolatban a tisztelt Képviseld-testiilet 2018. szeptember 10.
napjan megtartott iilésén 11 igen szavazattal, 1 ellenszavazattal, 0 tartozkodas mellett meghozta
a 340/2018. (IX. 11.) hatarozatat, melyben ugy dontott, hogy a 472/2017. (X. 10.) hatarozatat
hatalyon kiviil helyezi, ¢s az Ingatlanokat versenyeztetési eljarasban — nyilvanos palyazat
utjan — kivanja értékesiteni. Az elSterjesztést véleményezd Gazdasagi és Kozbeszerzési
Bizottsdg nem foglalt allast a kérdésben, a dontést a Képviseld-testiiletre bizta, de a
jegyzOkonyv szerint az iilésen Preklerné Marton Ilona bizottsadgi elndk részérdl elhangzott,
hogy a bizottsag a korabbiakban targyalta, hogy tdmogatja szocidlis otthon létesitését az
Ingatlanon, és ez keriiljon majd belefoglalasra a palyazatba. A Képviseld-testiileti iilésen az
elSterjesztés targyalasa soran Egresi Antal Képviselé Ur tolmacsolta a lakossag igényét: ,, az
ottani lakok szamadra ez egy megnyugtato lehetoség lenne, hogy hasonlo szocidlis intézmény
létesiiljon ezen a teriileten. Szeretne erre garancidkat kapni, szeretné hogyha a Képviselo-
testiilet elé keriilne a palyazati kiirds, mielott meghirdetésre keriil az ingatlan, tovabba szeretné,
hogyha mind a két ingatlanon, teriileten — egyiittesen — szocidlis létesitmény lenne” (idézet a
jegyzOkonyvbol).

Ezt kovetéen a tisztelt Képviseld-testiilet 392/2020. (VIII. 11.) hatarozataval 12 igen
szavazattal, ellenszavazat és tartozkodas nélkiil dontott az Ingatlanok nyilt palyézati eljaras
keretében torténd értékesitésérdl és a palyazat kiirdsarol, azzal, hogy Ingatlan I. 6nalldan is
megvasarolhaté legyen, Ingatlan II. viszont csak Ingatlan I.-el egyiitt, oszthatatlan
szolgaltatasként, valamint Ingatlan 1. kizardlag szocialis ellatd intézmény létesitésének és
mitkddtetésének céljara legyen megvasarolhatd, tekintettel arra, hogy hatdrozott lakossagi
igények mutatkoztak erre a kornyéken lakok részérdl mér az Ingatlanok Onkormanyzat ltali
megvasarlasa oOta. Az el6terjesztést véleményezd Gazdasagi és Kozbeszerzési Bizottsag iilésén
a jegyzOkonyv szerint elhangzott, hogy ,, az ottlakok szeretnék, ha az ingatlan ugyanarra a célra
lenne hasznalva, mint korabban (nyugdijas otthon, szocialis intézmény). ...Korabban volt arrol
sz6, hogy lakdpark épiilne, de ezt elvetette az Onkormanyzat. Ha szocidlis intézmény létesiilne
azt a soroksari lakosok is latogathatndk.” (idézet a jegyzOkonyvbdl). Az eldterjesztés
targyalasa soran a Képvisel6-testiileti iilésen dr. Staudt Csaba Képviseld Ur részérél elhangzott,
hogy ,, Az egyik képviselo tarsa a korabbiakban, pontosan 2018. szeptember 11. napjan tartott
képviselo-testiileti iilésen kifejtette, hogy: ,, Az ottani lakok szamadra az egy megnyugtato
lehetoség lenne, hogy hasonlo szocidlis intézmény létesiiljon ezen a teriileten.” Egresi urtol
kérdezi, hogy valtozott-e a lakossag véleménye valtozott ebben a kérdésben, vagy fennall az,
hogy szocialis intezményt szeretnének.” (idézet a jegyzOkonyvbol) A kérdésre Egresi Antal
Képviselé Ur elmondta, hogy ,, 4 lakossdg véleménye nem valtozott, tovabbra is szeretnék, ha
szocialis intézmény lenne azon a teriileten.” majd azt is, hogy ,, 4 lakossag szeretné, ha mar
rendezett lenne az a teriilet, mert tobbszor elofordult, hogy hajléktalanok kéltoztek be az
ingatlanba és mivel kozvetlen Duna kapcsolata van, igy nem nagyon lehet ellendrizni az oda
érkezo illetéktelen személyeket. Arrol nem is beszélve, hogy mindkét ingatlan novényzete
elburjanzott. Szeretnék, ha atlathato lenne a teriilet és ha valoban szocialis intézménykent,
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Idosek Otthonakeént tudna miikodni. Régebben is az miikodott ott. Az ott élok hozzaszoktak
ahhoz, hogy idosek vannak ott.” (idézetek a jegyzokonyvbol) Az elbterjesztés egyébként két
hatarozati javaslatot tartalmazott, az ,,A” hatarozati javaslat — mely egyhangtlag elfogadasra
keriilt — hasznositasi korlatozassal torténd értékesitést tartalmazott, a ,,B” hatdrozati javaslat
pedig hasznositasi korlatozas nélkiili értékesitést.

A dontés azt is tartalmazta, hogy az Ingatlan 1. esetében meghatirozott hasznositasi
kotelezettség biztositasara kotbért is kikotd telepiilésrendezési szerzddés keriiljon megkdtésre
az adasvételi szerzodés hatalyba lépésének feltételeként. A minimalisan ajanlhato vételar
Ingatlan 1. vonatkozasaban brutté 306.000.000,-Ft (AFA-mentes), Ingatlan II. vonatkozasaban
brutté 67.850.000,-Ft (27 % AFA-t tartalmaz) volt. Ingatlan I. vonatkozasaban a minimalisan
ajanlhat6 vételar meghatirozasanak alapjat képezd, 2020. julius 03., napjan késziilt
ingatlanforgalmi szakértdi vélemény az akkor (és most is) hatalyos KESZ szabalyok szerinti
beépithetéséget vette figyelembe, azaz Ingatan 1. értékét azon 15 lakéds elhelyezésének
lehetdsége figyelembevételével hatarozta meg ebben az 6sszegben, ami jelentdsen magasabb,
mint a hasznositasi korlatozassal terhelt ingatlanérték (2020. jalius 23. napjan késziilt
értekbecslés-kiegészités szerint az Ingatlan I. értéke kizdrdlag szocidlis ellatd intézmény
1étesitésére és miikodtetésére vonatkozo korlatozas figyelembe vételével 212.500.000,-Ft volt).
E dontés teljesen jogszerli volt, hiszen a Képviseld-testiilet barmikor donthet ugy, hogy egy
vagyonelemet annak forgalmi értékénél magasabb aron kisérel meg értékesiteni (mint ahogy a
Ko6zosségi Haz értékesitése kérdésében hozott dontésében is tette).

Tekintettel arra, hogy a 2020. oktober 22-én kozzétett palyazati felhivasra egy palyazat sem
érkezett Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkorményzata Polgarmestere 549/2020.
(XII. 08.) hatarozataval dontott a palyazat eredménytelenségérol, valamint arrél, hogy a
392/2020. (VIIL. 11.) hatarozatot hatilyaban fenntartja (a COVID okan kihirdetett
vesz€lyhelyzet ideje alatt a Képviseld-testiilet valamint annak bizottsagai helyett a
katasztroéfavédelemrdl és a hozza kapcsolodo egyes torvények modositasardl szold 2011. évi
CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésében biztositott jogkorében eljarva a Polgarmester hozott
dontést). Ennek okan a palyazati felhivas 2021. jilius 16. napjan masodik alkalommal is
megjelentetésre keriilt, de az ajanlatok benyujtdsara nyitva 4ll6 hataridében ismételten
egyetlen ajanlat sem keriilt benyujtasra, ezért a tisztelt Képviselo-testiilet a 443/2021. (X.
12.) hatarozataval 12 igen szavazattal, ellenszavazat €s tartozkodas nélkiil dontott a palyazat
ismételt eredménytelenségérol és felkérte a Polgarmestert az Ingatlanok hasznositasara
vonatkozoan uj eléterjesztés készitésére.

A tisztelt KépviselO-testiilet 148/2023. (VI. 15.) hatarozataval 7 igen, 4 nem szavazattal,
tartozkodas nélkiil dontott arrdl, hogy az Ingatlanokat kizarélag egyiittesen, oszthatatlan
szolgaltatasként értékesiteni kivanja, azzal, hogy Ingatlan l.-en a meglévé épiilet
felGjitasaval szocialis otthon és/vagy legfeljebb 3 db egyenként 250 m? alapteriiletii lakas
és a hozza kapcsolodo kiszolgalo rendeltetések létesithetok, Ingatlan I1.-n pedig legfeljebb
2 db lakas és a hozza kapcsolddo kiszolgalé rendeltetések l1étesitheték, ezen kotelezettségek
biztositasa céljabol az adasvételi szerzOdésben szerzédést biztosité mellékkotelezettségként
300.000.000,-Ft osszegii kotbér kell kikotésre keriiljon, valamint e kotelezettségek
rendelkezési jogot korlatozo tényként feljegyzésre kell Kkeriiljenek az ingatlanok
vonatkozasaban az ingatlan-nyilvantartasba.
(Fenti rendelkezés alapjan Ingatlan 1.-en kizarolag a kovetkezd épitmények helyezhetdk el:

e ameglévo éplilet felujitasaval szocidlis otthon, VAGY

e ameglévo épiilet felujitasaval szocialis otthon, és legfeljebb 3 db, egyenként legfeljebb

250 m? alapteriiletii lakds és a hozza kapcsolodé kiszolgalé rendeltetések, VAGY




e ameglévo épiilet részben vagy egészben torténd megtartasaval vagy annak elbontasaval
legfeljebb 3 db, egyenként legfeljebb 250 m? alapteriiletii lakés és a hozza kapcsolodd
kiszolgalo rendeltetések)

Ez a feltétel jelentos korlatozast tartalmazott az egyébként érvényben 1évo orszagos és
helyi épitésiigyi jogszabalyokhoz képest (azok alapjan Ingatlan I. telkén egészségligyi épiilet,
szocialis éplilet, szallashely-szolgaltatd épiilet, sport rendeltetésii épitmeény, €s tobb lakdépiilet,
de legfeljebb 15 lakas, mig az Ingatlan II. telkén akar 6 lakds is megengedett), az Ingatlanok
értékére vonatkozéan elkészittetett aktualizalt értékbecslés is e Kkorlatozasok
figyelembevételével késziilt el. A Kkorlatozas egyértelmiien a felmeriilt, és korabbi
bizottsagi, illetve képviselo-testiileti iiléseken is ismertetett lakossagi igények okan,
telepiilésrendezési szempontokat is figyelembe véve keriilt alkalmazasra.

A minimalisan ajanlhatd vételar az aktualizalt ingatlanforgalmi értékbecslések altal
megallapitott forgalmi értékekkel megegyezden Ingatlan 1. vonatkozdsaban bruttd
210.000.000,-Ft (AFA-mentes), Ingatlan II. vonatkozasaban brutto 56.578.500,-Ft (27 % AFA-
t tartalmaz) volt.

A 2020-ban és 2023-ban késziilt. Ingatlan I. értékére vonatkozo értékbecslések adatait az alabbi
tablazat foglalja 6ssze:

Ertékbecslés készitésének | Ertékbecslés soran | Ertékbecslés altal
datuma figyelembe vett | meghatarozott  forgalmi
hasznosithatosag érték
2020. julius 03. Az akkor hatalyos KESZ-ben | 306.000.000,-Ft
talalhato, kihasznalhato
legnagyobb beépitési
adatokkal kalkuldlva (azaz
15 lakas).
2020. julius 23. Ertékbecslés 212.500.000,-Ft

KIEGESZITES, kizaroélag
szocialis ellatéo intézmény
1étesitésére és mikodtetésére
vonatkoz6 korlatozas
figyelembe vételével

2023. junius 05. szocialis ellatd intézmény | 210.000.000,-Ft
létesités  és  milkodtetés
céljara kertilhet
hasznositasara, a meglévd
épiilet felujitasaval, annak
alapteriileti hatdrain beliili
hasznos alapteriilettel; és/
vagy lakas maximum 3 db
épithetd, darabonként 250 m?
hasznos alapteriilettel, és a
hozza kapcsolddo kiszolgalo
rendeltetések Iétesithetdk

A 2023. junius 29. napjan megjelentetett palyazati kiirdsra - mely a palyazatnak nagy
nyilvanossagot biztositva megjelent az ingatlan.com internetes oldalon, az Onkormanyzat
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honlapjan és a Polgarmesteri Hivatal hirdet6tablajan, és melynek keretében 2023. julius 31.
napjaig, azaz b6 egy honapig volt lehetséges palyazat benyujtasa - 1 db ajanlat érkezett, mely
érvényes volt (tovabbi 1 érdekl6dd, a Proper-M Hungary Ingatlanfejleszté Kft. is megvasarolta
a részletes palydzati dokumentaciot, azonban palydzatot nem nyujtott be). A tisztelt Képviseld-
testililet 2023. szeptember 14-ei iilésén 347/2023. (IX. 14.) hatarozataval név szerinti szavazas
mellett 7 igen (Bereczki Miklés, Egresi Antal, Fuchs Gyula, Geiger Ferenc, Sebok Maté Zoltan,
Tiiskés Jozsefné, Bese Ferenc) €s 4 nem szavazattal (Banyai Amir Attila, Ritter Ottd, dr. Staudt
Csaba, Ziman Andrés Ferenc), tartozkodas nélkiill a palyazati eljarast érvényesnek és
eredményesnek nyilvanitotta és a palyazat nyertesének az egyetlen palyazot, az Aquila
IMMO Zrt.-t nyilvanitotta. A palyazo altal megajanlott vételar Ingatlan 1. esetében a
minimalisan ajanlhat6 brutté 210.000.000,-Ft, Ingatlan II. esetében pedig brutto
57.000.000,-Ft volt. A napirendi pont targyaldsa soran ismét szoba keriiltek a lakossagi
igények. Elhangzott Egresi Antal Képviseld Ur részérdl, hogy ,, Lokdlpatriétakeént tisztaban van
ennek az ingatlannak a torténelmi hatterével, a kordabbi tulajdonosokkal, az ottani gondokkal,
probléemakkal. Tisztaban van azzal, hogy az ott lakok nem kivannak, hogy lakoparkot épitsenek
azon a teriileten. Tiz-tizenot évvel ezelott sikeresen megakadalyoztak, hogy lakopark épiiljon
ott, majd évekkel ezelott volt erre egy ujabb kisérlet, amit szintén sikeriilt az ott lakokkal kozésen
megakadalyozni.” (idézet a jegyz6konyvbol).

A tisztelt Képviselo-testiilet ugyancsak a 2023. szeptember 14-ei iilésén a 335/2023. (IX. 14.)
hatarozataval 7 igen szavazattal, ellenszavazat nélkiil, 4 tartozkodas mellett dontott arrol,
hogy elkészitteti a KESZ médositisit a 185003 és 184939 hrsz.-ii ingatlanok beépitési
paramétereinek modositasa érdekében a 148/2023. (VI. 15.) hatarozattal jovahagyott
palyazati Kkiirassal 6sszhangban, tehat oly modon, hogy Ingatlan I.-en szocialis otthon és/vagy
3 db egyenként legfeljebb 250 m? alapteriiletii lakds és a hozza kapcsoldédd kiszolgald
rendeltetések legyenek elhelyezhetok. A napirendi pont targyaldsa soran Bese Ferenc
Polgarmester Ur elmondta, hogy ,,ez a napirend kimondottan lakossdgi kezdeményezésre
késziilt. Az a hattere ennek az egésznek, hogy tobbszor megkeresték ot magat és Egresi Antal
Képviseld Urat, mint a teriilet képviseldjét, hogy ennél nagyobb lakasszamokkal ne értékesitsék
a teriiletet.” (1dézet a jegyzOkonyvbol).

Az Ingatlanokra vonatkozé adasvételi szerzédés 2023. oktober 09. napjan létrejott és
2023. november 10. napjan hatalyba lépett. A vételarak arverési elolegen feliili részei 2023.
november 23. napjan megfizetésre Keriiltek, az Ingatlanok 2023. december 05. napjan
birtokba adasra keriiltek vevé részére.

A teriiletre vonatkozo, a 335/2023. (IX. 14.) hatarozat szerinti KESZ médositas tervezetének
véleményezését a telepiiléstervek tartalmarol, elkészitésének és elfogadasanak rendjérol,
valamint egyes telepiilésrendezési sajatos jogintézményekrdl sz616 419/2021. (VII. 15.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 68. § (1) bekezdése értelmében egyszeriisitett
eljarasrend szerint lehetett lefolytatni. A partnerségi véleményezés tekintetében mindez azt
jelenti, hogy a terv készitésérdl eldzetesen nem kellett tajékoztatni az egyeztetésben részt
vevoket, hanem az eljaras rogton a véleményezési szakasszal kezd6dott. A Korm. rendelet
eldirasainak megfeleléen a KESZ modositas tervezetének elkészitését kovetéen 2023.
novemberében az Onkorményzat hivatalos hirdetétablajan hirdetmény kifliggesztésével, az
Onkormdanyzat hivatalos honlapjan a tervezet kdzzétételével, valamint lakossagi forumon
torténd ismertetésével megtortént a tervezet partnerségi véleményeztetése. A tervezettel
kapcsolatban a lakossagi forumon szoban elhangzott, majd azt kovetden a jogszabalyi
eléirasok altal meghatarozott véleményezési hataridén beliil irasban érkezett észrevételek
szerint a szocialis otthon ujranyitasa azonnali és sulyos forgalmi valsagot okozna, amely



nagyszabasu infrastrukturalis fejlesztés nélkiil nem Kivitelezheté, tovabba olyan
mértékben csorbitana a helyiek nyugalomhoz és pihenéshez valo jogat, amely aranytalan
lenne a jelenleg kertvarosias Keriiletrészen. A lakossagi tiltakozas szerint a parkolasi
gondok tovabb nénének, fokozodnanak a szabalytalan parkolasok, a jelenleg is kritikus
és balesetveszélyes kozlekedési csomoépontokon a helyzet tarthatatlanna valna, hiszen a
kiszolgalo személyzet, a latogatok, a beszallitok is tulnyomorészt gépjarmiivel
érkeznének; a forgalom jelentés novekedésével egyiitt jar a fény-, 1ég- és hangszennyezés
jelentos emelkedése is; a szocialis intézmény tiiziviz sziikséglete nem lenne biztositott,
mert jelenleg is tiizcsapokkal gyengén ellatott a teriilet.

Sziikséges ezt a tényt kihangsulyozni, hogy ha nem lett volna ellenallas a lakossag részérdl a
szocialis otthon ellen, akkor fel sem vetddétt volna, hogy az Onkormanyzat az addsvételi
szerzodésben rogzitett hasznositasi lehetdségek tartalmanak megvaltoztatasa érdekében a
tulajdonossal egyeztetésbe kezdjen. Az Onkormanyzat azonban kompromisszumos megoldast
keresve a partnerségi véleményezési eljarasban tanusitott jelentds ellenallds (lakossagi
tiltakozas) okan egyeztetést kezdeményezett a tulajdonossal, hogy elfogadhaté lenne-e
szamara, ha a KESZ modositas tervezetébdl kikeriilne a szocialis intézmény a megengedhet6
rendeltetések koziil. Fontos azt is rogziteni, hogy ha a tulajdonos beleegyezése nélkiil keriilne
elfogadasra egy olyan KESZ modositas, melyben az adisvételi szerzédésben rogzitett
hasznositasi lehetdségek sziikitésre kertilnek, akkor a tulajdonos, kartalanitasi, illetve kartéritési
igénnyel ¢lhetne. A tulajdonos elsd tijékoztatisa szerint azzal a kifejezett céllal vettek részt a
palyazaton, hogy ismét iddsek otthonat 1étesitsenck a teriileten. Ett6l a hasznositastol eltérd
javaslatként elsé korben az meriilt fel, hogy 8 lakasos magas szinvonall lakésokat épitenének
az Ingatlan 1. telkén, mely zart lakokozosségként miikodik. Az utolsé alkalommal azonban a
tulajdonos mar azt allitotta, hogy amennyiben nem sikeriil ebben az évben valamilyen mindkét
fél szamara elfogadhaté megallapodasra jutni a kérdésben, akkor a palyazati kiirasban ¢€s az
adasvételi szerzOdésben rogzitett épitési lehetdségeknek megfeleléen megkezdik az eredetileg
tervezett drog rehabilitacios intézmény és az ahhoz kapcsolodo atmeneti szallasok kialakitasat.

Fentiek okan a tisztelt Képviselo-testiilet 2025. december 04.-i iilésére eloterjesztés késziilt,
melynek megtargyaldsa eredményeképpen 7 igen szavazattal, ellenszavazat nélkiil, 3
tartozkodas mellett megsziiletett a 410/2025. (XII. 04.) hatarozat, mellyel a Képviseld-testiilet
ugy dontott, hogy

wl. figyelemmel a volt Aranykereszt apolo otthon (185003 hrsz.-u ingatlan; a tovabbiakban:
Ingatlan) teriiletét érinté KESZ médositas keretében megtartott partnerségi egyeztetések sordn,
valamint azon kiviil is eldterjesztett jelentds lakossdagi tiltakozdsra, mint az Ingatlanra
vonatkozo addsvételi szerzodés megkotését kovetoen eldallt, lényeges koriilményvaltozasra,
nem tamogatja szocidlis intézmény megvalositasat az Ingatlan teriiletén.

1. szocidalis intézmény megvaldsitisanak elmaraddsa esetén elfogadhatonak tartja az
Ingatlan teriiletén legfeljebb 8 lakds és a hozza tartozo kiszolgdlo rendeltetések megépitését
és egyetért az Ingatlan teriiletét érinté keriileti épitési szabdlyok (KESZ) modositisdra
vonatkozo tervezetnek ezzel torténé osszhangba hozdsaval.

III. felkéri a Polgdrmestert, hogy tegye meg a sziikséges intézkedéseket a KESZ modositds
tervezetének atdolgozasaval, valamint ezzel osszefiiggésben a tulajdonossal tortéeno
megallapodas megkotésével kapcsolatban azzal, hogy a megallapoddsnak a hatarozat 1. pontja
szerinti rendelkezései, a KESZ médositdsdrol szolo rendelet hatdlybalépésével egyidejiileg
lépnek hatalyba.”

Az Ingatlanok tulajdonosaval fentiek okan folytak egyeztetések arrdl, hogy elfogadhato
lenne-e szamara Ingatlan 1. esetében a szocialis rendeltetést épiilet 1étesitése lehetdségének



kizarasa, cserébe a szocialis rendeltetés kompenzalasara +5 lakés, igy a szerzodésben szerepld
3 helyett 0sszesen 8 lakas megépitésének lehetdségét biztositva. Az egyeztetések és a 410/2025.
(XII. 04.) hatarozat alapjan elkésziilt egy megallapodas-tervezet, mely lényegében azt
tartalmazta, hogy az Ingatlanok tulajdonosa az adasvételi szerzodésben szerepld rendelkezések
ellenére elfogadja ezt a megoldast és mindenféle kartalanitasi, illetve kartéritési igényrol
lemond ezzel kapcsolatban, azonban e megallapodas-tervezettel kapcsolatban tobb mint fél
éve nem nyilatkozott. Ilyen megallapodas hianyaban amennyiben a tisztelt Képviselo-
testiilet gy dont, hogy a 410/2025. (XII. 04.) hatarozat szerint kivanja moddositani a
KESZ-t, az megalapozhatja az Ingatlanok tulajdonosanak kartalanitasi, illetve kartéritési
igényeét.

Tekintettel arra, hogy a partnerségi egyeztetési eljaras soran beérkezett vélemények 6
honapig érvényesek, a véleményezési eljaras lezarasahoz a partnerségi egyeztetést tijbol
le kell folytatni. Azzal kapcsolatban azonban doénteni sziikséges, hogy milyen tartalmu
szabalyozasi tervezet Keriiljon véleményezésre, az eredeti, 335/2023. (IX. 14.) hatarozat
szerinti tartalmu (tehat a palyazati kiirassal és az adasvételi szerz6dés rendelkezéseivel
Osszhangban 4all0) vagy a 410/2025. (XII. 04.) hatarozat szerinti tartalmu (tehat a szocialis
rendeltetés megtiltasa €s az Ingatlan 1. tertiletén legfeljebb 8 lakés és a hozza tartozo kiszolgald
rendeltetések megépitésének engedélyezése). A KESZ moédositasarél szolé rendelet-tervezet
Képviselo-testiilet elé terjesztése a véleményezési eljaras lefolytatasat kdvetden lehetséges.

A tisztelt KépviselO-testiilet 2026. szeptember 17-ei iilésén eldterjesztésre keriilt a lejart
hataridejli hatdrozatok kozott a 335/2023. (IX. 14.) és a 410/2025. (XII. 04.) hatarozatokra
jelentés, felkérve a tisztelt Képviseld-testiiletet, hogy dontson abban a kérdésben, hogy mely
hatarozat szerint keriiljon véleményezésre a KESZ modositasa. A tisztelt Képvisel-testiilet
ekkor meghozta a 241/2026. (IX. 17.) szamu hatarozatat, melyben ugy dontott, hogy ,.dontést
a Képviselo-testiilet ne a lejart hataridejii hatdrozatok kozott hozza meg, hanem kiilon
eloterjesztés alapjan, amely eloterjesztésben be kell mutatni azokat a torvényes lehetoségeket,
amelyek segitenek feloldani a fenndllo jogi anomalidkat.’

Megjegyzend6, hogy jogi anomalidk nem allnak fenn a targyi iligyben, anomalia a
335/2023. (IX. 14.) és a 410/2025. (XII. 04.) hatarozatok tartalma kozott all fenn, amit az
okozott, hogy a korabban éveken keresztiill az Ingatlanok kozvetlen kérnyezetében ¢é16
lakossag altal erdsen tamogatott, sot igényelt szocialis rendeltetés valamilyen oknal fogva
a 2023. novemberi lakossagi forum idejére elutasitotta valt a lakossag korében, igy a
tisztelt Képviselo-testiilet figyelembe véve ezen lakossagi igényeket — ahogy korédbban azt
is, hogy a lakossag szocialis rendeltetést preferalna az Ingatlan I.-en, ezért ilyen korlatozassal
kivanta azt értékesiteni — elkezdte vizsgalni a szocialis rendeltetés kizarasanak lehetéségét,
és ennek eredményeként meghozta a  335/2023. (IX. 14.) hatarozat tartalmaval
osszhangban nem all6 410/2025. (XII. 04.) hatarozatot.

Fentiek figyelembevételével a tisztelt Képviselo-testiilletnek mérlegelnie sziikséges, és
dontést kell hoznia abban a kérdésben, hogy az ujabb partnerségi véleményezési
eljarasban a 335/2023. (IX. 14.) vagy a 410/2025. (XII. 04.) hatarozat szerint kezdodjon
meg a partnerségi egyeztetés a KESZ tervezett modositasarol.

1. 2. Az Onalld Képviseléi Inditvdnyban megfogalmazottakkal kapcsolatos tények,
tajékoztatdsok, észrevételek

Az Onallé Képvisel6i Inditvany — melynek tartalmat az eléterjesztés kiilon nem ismerteti, az
teljes terjedelmében mellékletként csatoltara keriilt jelen el6terjesztéshez — tobb témakorben is
tesz felvetéseket, allitdsokat, melyekkel kapcsolatban az aldbbi tényeket, jogszabalyi
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rendelkezéseket, jogelveket, megallapitasokat tartom sziikségesnek ismertetni a tisztelt
Képviselo-testiilettel:

II1.2.1. Az ingatanforgalmi szakvélemények és az azok altal megallapitott forgalmi értékek

Az Ingatlanok értékesitéséhez vezetd sikeres palyazati kiirdsban megallapitott ajanlhato
minimalis arak igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd altal készitett szakvéleményekben
meghatarozott forgalmi értékekkel megegyezden keriiltek megallapitasra a tisztelt Képviseld-
testlilet 7 igen, 4 nem szavazat és 0 tartozkodas mellet meghozott 148/2023. (VI. 15.)
hatarozataban (ezen arakat javasolta meghatarozni a Gazdasagi és Kozbeszerzési Bizottsag is
az 5 igen szavazattal, 0 ellenszavazat ¢s 0 tartozkodas mellett elfogadott 48/2023. (VI. 13.)
hatarozata is).

Az ingatlanforgalmi szakvélemények médszereinek szakszeriiségét, hitelességét az Onallé
Képvisel6i Inditvany megkérddjelezi, azonban allitasait nem tamasztja ala semmiféle
szakmai anyaggal, holott az ingatlanforgalmi szakért6i értékmeghatarozasnak olyan sokrétii
¢s specialis szakmai modszerei vannak, hogy egy ilyen értékmeghatdrozast alappal
véleményezni, feliilvizsgalni csak ilyen szakismeretekkel bird személy tudhat.

Megjegyzendé, hogy a palyazati Kiirasrél szolé 148/2023. (VI. 15.) hatarozat
meghozatalakor a jegyz6konyv szerint az Onallo Képviseloi Inditvany benyujtoja részérol
sem kérdés, sem hozzaszolas nem hangzott el.

111.2.2. A hasznositasi korlatozasok értékcsokkentd hatasa

Az Ingatlanokra a palyazati kiirasban és az adasvételi szerz0désben meghatarozott hasznositasi
korlatozas valoban csokkentette az Ingatlanok forgalmi értékét ahhoz képest, ha azok értéke
hasznositasi korlatozasok nélkiil keriilt volna megallapitasra, és az értékesités is hasznositasi
korlatozasok nélkiil tortént volna. A hasznositasi korlatozasokra azonban a lakossag hatarozott
igényei, és telepiilésrendezési szempontok figyelembevétele okan keriilt sor.

Az Alaptorvény 38. cikk szerint a helyi dnkorméanyzatok tulajdona nemzeti vagyon, mely
kezelésének ¢és védelmének célja tobbek kozott a kozérdek szolgalata, a kozos sziikségletek
kielégitése és a jové nemzedékek sziikségleteinek figyelembevétele. Az Alaptorvény az
értékaranyossag kovetelményét is rogziti.

Az onkormanyzati ingatlan tehat nem pusztan az 6nkormanyzat magantulajdona, nem
profitmaximalizalo magantulajdon, hanem nemzeti vagyon. Az Nvtv. szerint a nemzeti
vagyon alapvetd rendeltetése a kozfeladatok biztositasa; a nemzeti vagyongazdalkodasnak a
kozfeladatokat (telepiilésfejlesztés €s telepiilésrendezés) és a tarsadalmi sziikségleteket is
szolgalnia Kkell, nem a profitmaximalizalas, azaz az Onallo Képvisel6i Inditvany 7. oldalin
megfogalmazott ,,jogilag megengedett, fizikailag lehetséges, pénziigyileg megvalosithato és
a legmagasabb értéket eredményezd hasznositdas” a célja.

Az onkormanyzat telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési dontéseit nem lehet pusztan az
ingatlan gazdasagi hasznosithatésaganak vagy az abbdl elérheté legmagasabb profitnak
alarendelni, a 148/2023. (VI. 15.) hatarozat meghozatalakor hatalyban volt Etv. 7. §-a
telepiilésfejlesztés és telepiilésrendezés céljaként a kozérdek, a telepiilési érdek és a jogos
maganérdekek oOsszhangjat, tovabba a lakossiag életmindségét, a fenntarthaté
telepiilésszerkezetet és a jo mindségii kornyezet Kkialakitasat irta eld. (Lényegében
ugyanezen rendelkezéseknek megfeleld rendelkezéseket tartalmaz az Etv. helyébe lépett,
jelenleg hatalyban 1évé Méptv. 74. §-a is.)
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Budapest Févaros XXIII. keriilet Soroksar Onkorméanyzatanak Képvisel-testiilete 2016-ban
hagyta jova a kertilet telepiilésfejlesztési koncepcidjat (a tovabbiakban: TFK).

A TFK-ban eldrevetitett 15 éves tavlati jovokép a tarsadalom, a gazdasag és a kornyezet
fejlesztése terén tiiz ki elérendd célokat. Soroksar jovoképe négy fontosabb témakort érint:
tarsadalmi jovokép, gazdasagi jovokép, taji és természeti kdrnyezet megdrzése és védelme,
épitett kornyezet védelme és fejlesztése. Ez utobbi célkitlizés részletesebb kifejtésének
bevezetdjében ez olvashato: ,,4 mindségi életkoriilmények biztositasanak alapfeltételei - a
természeti értékek fenntartasa és a kérnyezeti allapot javitasa mellett - az épitett kérnyezet és a
torténelmi multban gyokerezo varosszerkezet megorzése és fejlesztése.”

A helyi onkormanyzatok a telepiilésfejlesztési, telepiilésrendezési tevékenységiik sordn az
Alaptorvény altalanos felhatalmazésa alapjan, torvényben konkretizalt feladatkorben jarnak el.
Ez a feladatgyakorlés az Alaptorvényben felsorolt legkiilonfélébb alapvetd jogok érvényesitését
szolgalja. (3125/2015. (VIL. 9.) AB hatarozat). Alkotmanyos érdek fiizédik tehat ahhoz, hogy
ezt a feladatkort az 6nkormanyzatok az alkotmanyossag keretei kozott széles mérlegelési
szabadsag mellett gyakorolhassak (3397/2021. (X. 1.) AB végzés). Az Onkormanyzat
dontéseiben kotelezden figyelembe veenddk olyan kézérdekii és telepiilési szempontok (mint
példaul a TFK-ban Kkitiizott telepiilésfejlesztési koncepcionalis célok), amelyek miatt a
nagyobb beépitési intenzitas — és igy az esetlegesen magasabb ingatlanérték — nem
feltétleniil szolgalja az onkormanyzat 6sszességében vett érdekét. A telepiilésrendezésnek
nem az 6nkormanyzati ingatlanok piaci értékének maximalizaldsa a torvényi célja, hanem
a telepiilés osszehangolt, rendezett, fenntarthaté fejlodésének biztositasa.

Az Ingatlanokra a hasznositasi korlatozasok alkalmazédsa nélkiil 6sszesen akdr 21 lakés is
¢épithetd lett volna. A lakossag hatdrozottan tiltakozott a lakdpark jellegli, nagyobb 1étszamt
bekoltoz6 lakossagot generald beépitési lehetdség ellen a feljebb mar kifejtett okok miatt.

Fontos megjegyezni az is, hogy egy ekkora lakasszdm akkora plusz lakoslétszamot és
gépjarmiiszamot, forgalomnovekedést, parkolohely-kapacitdsi problémakat is generalna a
kertvarosias, jellemzden egy-két lakasos lakoépiileteket magaba foglalo lakdovezetben, ami
mar egyéb sziikséges infrastrukturafejlesztési (kozlekedési, egészségiigyi, koznevelési
infrastruktura fejlesztése) feladatokat is réna az dnkormdanyzatra, mely fejlesztések jelentds
koltségvonzattal is birnanak, igy a magasabb lakasszam altal elérheté magasabb bevétel a
sziikséges fejlesztések koltségeit is figyelembe véve korantsem biztos, hogy magasabb
profitot jelentene, mint a hasznositasi korlatozassal torténo értékesités. 21 lakas létesitése
az Ingatlanokon a telepiilésrész kertvarosias lakoovezeti jellegét is megvaltoztatna.

Az dnkormanyzati tulajdonu ingatlan forgalmi értékének esetleges csokkenése onmagaban nem
alapozza meg a telepiilésrendezési dontés jogellenességét, amennyiben a beépithetdség
korlatozasa az Etv./Méptv. szerinti telepiilésfejlesztési és telepiilésrendezési  célokkal
Osszhangban all, objektiv teleplilésrendezési szempontokon alapul, altalanos szabalyozasi
rendszerbe illeszkedik ¢€s ardnyos. A telepiilésrendezési kozérdek, valamint a lakossag
érdekeinek érvényesitése €s az Onkormdanyzati vagyon értékének megoOrzésére iranyulo
kotelezettség nem egymast kizaré kovetelmények, az onkormanyzatnak a telepiilésrendezési
kozérdeket és a lakossagi érdekeket is mérlegelve, figyelembe véve kell a vagyonnal feleldsen
gazdalkodnia. A telepiilésfejlesztés és a telepiilésrendezés nem csupan jogi kotelezettség,
hanem a helyi szuverenitis legfontosabb eszkéze. Az oOnkormanyzatnak - a
maganbefektetokkel ellentétben — nem a profitot kell maximalizalnia. Egy elmaradt profit
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vagy egy dragabb fejlesztési alternativa hosszu tavon, kozvetett médon hozhat nagyobb
hasznot a telepiilésnek (mint a fentebb is emlitett infrastrukturalis tulterheltség
elkeriilése, vagy a kornyezeti és ¢lhetoségi index megmaradasa/novekedése. Az Nvtv.
eléirja a piaci és értékaranyos elidegenitést, de onkormanyzati szempontbol az érték
fogalma nem csak pénzben mérhetd, illetéleg a hasznositasi korlatozas miatt a vételar
értékaranyos volt.

Az onkormanyzat a sajat tulajdonu ingatlan beépithetéségét is jogszeriien korlatozhatja
lakossagi és telepiilésrendezési érdekek miatt, az ebbdél eredé értékcsokkenés 6nmagaban
nem alapozza meg jogellenes vagyongazdalkodas megallapitasat.

111.2.3. Az Ingatlanok vevdjének kapcsolatrendszere

Emlitésre keriil az Ondlld6 Képviseldi Inditvanyban az Aquila Immo Zrt. céghalézati
kapcsolatrendszere, azonban a felvazolt kép korantsem teljes, csak egy céget, a Magyar
Infrastruktirafejlesztd Zrt.-t emliti, mint kapcsolt vallalkozast (a hatalyos cégnyilvantartas
szerint az Aquila Immo Zrt. vezérigazgatoja igazgatdsagi tag a Magyar Infrastruktarafejlesztd
Zrt.-ben), holott a hatdlyos cégnyilvantartds szerint az Aquila Immo Zrt. kapcsolati
haléjaban tovabbi 18 cég is szerepel, melyek koziil Aquila Immo Zrt. vezérigazgatoja tobb
cégben is lat el vezetd tisztségviseldi szerepet, illetve maga vagy az Aquila Immo Zrt.
tulajdonos is tobb cégben.

111.2.4. A .fejlesztési értéknovekménnvel” és az Ingatlan 1. értékcsdkkenésével kapcsolatos
téves megallapitasok és abbol levont téves kovetkeztetések

Az Onallo Képviseldi Inditvanyban szerepel utalas ,,az ingatan fejlesztési jogainak késébbi
bdvitése”-re, az, hogy ,.a 410/2025. (XII. 04.) hatarozat uj helyzetet teremtett”, hogy ,,a 2023-
as eértékesitéshez alapul vett 3 lakasos fejlesztési korlat nem maradt valtozatlan”. Ezek a
megallapitdsok tévesek. A palyazati kiirasban és az adasvételi szerzédésben szereplo
hasznositasi korlatozas mai napig valtozatlanul érvényben van. A 2023. novemberi
partnerségi egyeztetések soran felmeriilt erds lakossagi tiltakozas okan megkezdddott egy
folyamat arra irAnyuléan, hogy esetleg a KESZ modositasa ne a palyazati kiirasban és az
adasvételi szerzddésben szerepld hasznositasi korlatozas szerint torténjen, hanem 3 helyett 8
lakés létesitésére biztositson lehetéséget Ingatlan I.-en, de a KESZ médositisa nem tortént
meg, jelenleg a KESZ szerint tovabbra is Ingatlan 1. teriiletén egészségiigyi épiilet, szocialis
épiilet, szallashely-szolgaltatd épiilet, sport rendeltetésii épitmény, €s tobb lakoépiilet, de
legfeljebb 15 lakas, mig az Ingatlan II. teriiletén akar 6 lakéas helyezhetd el, és az adasvételi
szerzodésben szerepld hasznositasi korlatozas érvényben van, az rendelkezési jogot
korlatozo tényként feljegyzésre is keriilt az ingatlan-nyilvantartasba és annak betartasat
300.000.000,-Ft 6sszegii kotbér is biztositja. Eppen errél is kell dontenie a tisztelt Képviseld-
testiiletnek, hogy a KESZ médositasa végiil az eredeti, 335/2023. (IX. 14.) hatarozat
szerinti tartalmu (tehat a palyazati kiirdssal és az adasvételi szerzddés rendelkezéseivel
Osszhangban allo) vagy a 410/2025. (XII. 04.) hatarozat szerinti tartalommal (tehat a
szocialis rendeltetés megtiltdsa €és az Ingatlan 1. teriiletén legfeljebb 8 lakds és a hozza tartozé
kiszolgalo rendeltetések megépitésének engedélyezése) torténjen meg, €s a teljes folyamat
végén kiilon is el kell fogadnia a KESZ modositasara iranyuld rendelet-tervezetet. Az Onallé
Képvisel6i Inditvany tehat egy eleve téves feltevésbdl — abbol, hogy az Ingatlan I.-re
vonatkoz6 hasznositasi korlatozas modositasra keriilt, és jelenleg 8 lakdsos fejlesztési lehetdség
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all fenn Ingatlan I.-en — indult ki, és igy téves kovetkeztetésre jutott azzal kapcsolatban,
hogy Ingatlan 1. értéke novekedett volna ezen meg sem tortént modositas okan.

Az Onallé Képvisel6i Inditvany a 2020. és 2023. évi értékek dsszevetésénél is egy téves
megallapitasbol indul ki, az Ingatlan 1. 2020. évi nettd értékét 306.000.000,-Ft-ban jeleniti
meg, ¢s igy a 2023. évi 210.000.000,-Ft-os nettd értékhez képest -96.000.000,-Ft-os eltérést
allapit meg. A 2020. évi palyazat 306.000.000,-Ft-os minimalara azonban nem hasznositasi
korlatozast figyelembe véve megallapitott forgalmi érték alapjan keriilt megallapitasra,
hanem ahogy az koriabban mar Kkifejtésre Kkeriilt, a minimalisan ajanlhaté vételar
meghatarozasanak alapjat képezo, 2020. julius 03.-an késziilt ingatlanforgalmi szakértoi
vélemény az akkor (és most is) hatalyos KESZ szabalyok szerinti beépithetdséget vette
figyelembe, azaz Ingatlan 1. értékét azon 15 lakas elhelyezésének lehetésége
figyelembevételével hatarozta meg, a 2023.-as 210.000.000,-Ft-ban meghatarozott
forgalmi érték pedig a palyazati kiirasban és az adasvételi szerzédésben is megjelené
hasznositasi korlatozas figyelembe vételével Kkeriilt megallapitasra, tehat ez a két forgalmi
érték nem hasonlithatd 0ssze, mivel nem ugyanazon tényezdk figyelembevételével keriiltek
megallapitasra, igy ezek Osszehasonlitdsa is téves kovetkeztetésekre vezet. Tovabba az
ingatlanértékekkel kapcsolatban az Onalld Képviseldi Inditvany hasznélt lakasok fajlagos
aranak valtozasat kisérli meg ravetiteni az Ingatlanok 2020. évi — fejlesztési korlatozas nélkiili
allapotu — értékére, €s igy probalja az altala valosnak vélt 2023. évi értéket megallapitani, holott
a hasznalt lakdsok forgalmi értékének valtozésa és az Ingatlanokhoz hasonlo, jellemzden
befektetési/beruhazasi célbol vasarolt ingatlanok forgalmi értékének valtozasa teljesen
kiilonb6z0, azok piaci értéke sem hasonloan valtozott a 2020-2023. k6zotti idészakban, ahogy
az a2023. junius 05-én késziilt értékbecslés 5-8. oldalan hosszan kifejtésre is keriil, a beruhazasi
célu ingatlanok iranti kereslet jellemzden lecsokkent, a realizalhato vételar is csokkend
tendenciat mutatott az akkori piaci kornyezetben.

II1. 3. A szocialis intézmény fogalmanak értelmezése

KESZ fogalom:

9. Kozintézmény: Hitéleti, nevelési, oktatasi, egészségugyi, szocialis rendeltetést 6nalldéan
vagy vegyesen tartalmazd és azokat kiszolgdld ©6nalld rendeltetési egységeket tartalmazo
épiilet.”

OTEK fogalom:

L111. Szocidlis rendeltetés: a szocialis alapszolgaltatas, szakositott ellatas, a gyermekjoléti
alapellatas és eyermekvédelmi szakellatas.”

TEKA fogalom:

,140. szocidlis rendeltetés: olyan rendeltetés, amely a szocialis alapszolgaltatas, szakositott
ellatas, a gyvermekjoléti alapellatas és gyermekvédelmi szakellatds, valamint az idOsellatas és -
gondozas biztositasara szolgal;”

A szocialis alapszolgaltatas az alabbi témakat oleli fel:

1) Szocialis alapszolgaltatasok

= Falu- és tanyagondnoki szolgaltatas

» Btkeztetés
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= Hazi segitségnyujtas

= JelzOrendszeres hazi segitségnytjtas
= (Csaladsegités

= Kozosségi ellatdsok

=  Téamogat6 szolgaltatas

= Utcai szocialis munka

= Nappali ellatas

2) Szakositott ellatasok:

A szakositott ellatasi formak tipusai a kovetkezok:

= 3dpolast, gondozast nynjtd intézmények

= rehabilitdcios intézmények

=  atmeneti elhelyezést nynjtd intézmények

= Jakootthonok

= tamogatott lakhatas

Az apolast, sondozast nyujté intézménvek:

1. id6ések otthona

2. pszichiatriai betegek otthona

3. fogvyatékos személyek otthona

4. szenvedélybetegek otthona

5. hajléktalanok otthona

A rehabilitacios intézménvek:

1. pszichiatriai betegek rehabilitacids intézménye

2. fogvyatékos személyek rehabilitacidos intézménye

3. szenvedélybetegek rehabilitacids int€ézménye

4. hajléktalanok rehabilitacids intézménye

Az atmeneti elhelyezést nyujto intézménvek:

1. idOskoruak gondozdhaza

2. fogvatékosok személyek gondozohaza

3. pszichiatriai betegek atmeneti otthona

4. szenvedélybetegek atmeneti otthona

5. hajléktalanok atmeneti szallasa
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6. éjjeli menedékhely

A lakéotthonok:

1. A rehabilitacids céla lakootthon

2. Az apolo-gondozd célu lakdotthon

111.4 A lakossagi kérdésekkel, észrevételekkel kapcsolatos valaszok dsszefoglaldsa

Az alabbiakban pontonként Gsszefoglalasra keriilnek az Egresi Antal Képviseld Ur altal
tovabbitott lakossagi kérdésekkel/észrevételekkel kapcsolatos valaszok, a benyujtott iratban
szerepld sorszam szerint, a benyujtott iratbol szd szerint idézett kérdések/észrevételek dolt
betiivel kerlilnek megjelenitésre.

1.

,1. Az értékbecslés megalapozatlansiga és az anyagi jogi ardnytalansdg
A hasznositasi funkcio eltérése: A 2020. és 2023. évi értekbecslések az ingatlan forgalmi
ertekeét kizarolag iddsotthoni funkciora (hozamalapu modszerrel), valamint korlatozott
lakasszamra modellezték. A jelenlegi hasznositasi szandék (drogrehabilitdacios kézpont,
illetve a lakasszam tobb mint két és félszeresére novelése) alapjaiban valtoztatia meg a
hozam- és értékviszonyokat. Mivel az értékbecslések nem a ténylegesen megvalositani
kivant funkciora és beépitési intenzitasra késziiltek, a megallapitott vételar jogilag és
szakmailag megalapozatlan.

A beépithetoség novelése értékrendezés nélkiil: A korabbi 3 lakas helyett a tervezett
Keriileti Epitési Szabalyzat (KESZ) médositassal 8 lakds engedélyezése a vagyon
értékét drasztikusan noveli. A beépithetoség tobb mint 250%-o0s emelése uj értékbecslés
és a vételdr ehhez igazitasa nélkiil megsérti a nemzeti vagyonrol szolo torvénykezésben
eloirt értékaranyossag kovetelményet.”

A 2020. évi értékbecslésben megallapitott 6sszeg, mely az 1. és 2. palyazati kiiras
minimalis ajanlhat6 arat megalapozta, az akkori, illetve jelenlegi KESZ szabalyozas
(azaz a nagyobb ingatlan esetében 15 lakas) létesithetoségének figyelembevételével
késziilt. A 2023. évi értékbecslés nem "idosotthoni funkciora', hanem 'szocialis
ellato intézmény és/vagy maximum 3 db egyenként 250 m? hasznos alapteriiletii
lakas'"-ra Kkésziilt. Egyelére nincs dontés a beépithetdoség novelésérol, a
beépithetdség novelése a KESZ ilyen jellegii moédositdsara iranyulé rendelet
elfogaddsaval torténne meg. A 410/2025. (XII. 04.) hatiarozat nem valtoztatott a
megkotott adasvételi szerzodés tartalman, csupan a lehet6ségét teremtette meg
annak, hogy a felek megallapodhatnak a szocialis intézmény megvaldsitasa helyett
5 lakas megépitésében, és ez esetben torténhetne meg a KESZ ilyen jellegi
modositasa is, de mivel a megallapodas nem jott 1étre, igy jelenleg valtozatlanul
szocialis ellito intézmény és/vagy maximum 3 db egyenként 250 m? hasznos
alapteriiletii lakas f6 rendeltetések épithetok meg a szerzodés szerint.

2. Kornyezetvédelmi, beépithetoségi  és természetvédelmi  korldatok
A tervezett 8+2 lakasos beépités a kiszolgalo létesitményekkel (gardzsok, burkolt
feliiletek) fizikai és jogi lehetetleniilésbe iitkozik. A telekbe benyulo Natura 2000-es
védettségii teriilet, a 10 méteres beépithetetlen véddsav, valamint a KESZ-ben (SZT3
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térkep) is rogzitett mintegy 25 db védett, értékes faegyed védelme kizarja a beépitési
intenzitas ilyen meértékii noveléset.”

Téves allitas, hogy az Ingatlanok barmelyikének teriilete Natura 2000 teriilet lenne
(valdszintisithetéen az Orszagos jelentdségli tajképvédelmi teriilet jeldlés kertil
félreértelmezésre), védett fa sincs a teriileten, értékes faegyedek vannak jelolve,
tovabba védoésav sincsen. Az épitési hely mellett a szomszédos telkek felé ugyanolyan
be nem épithetd telekrészt jeldl (illetve nem jeldl) a szabalyozasi terv, mint barmelyik
masik szabadon all6 beépitési modu telek esetén. A telekre vonatkozd szabalyozasi
elemek Osszességében hatarozzak meg a beépithetdséget, valdban sok épitést
befolyasolo tényezot kell betartani, de ezek betartasaval 8 épiilet elhelyezése a
kornyezo telkek beépitését6l nem eredményezne eltéré, intenzivebb beépitést.
Mindemellett az értékbecslésnél valéban csokkentoé tényezoként szamitanak ezek a
beépitési lehetoségeket befolyasolo szabalyozasi elemek, ami megint csak azt
tamasztja ala, hogy az ingatlanforgalmi értékbecslésben nem volt alulbecsiilve a
forgalmi érték.

,A tervezett beépités az eértékes novényzet karositisa és a természetvédelmi
korlatozasok megsértése nélkiil nem valosithato meg.”

Ez csupan feltételezés, az épiiletek elhelyezését érdemben egyediil az értékes
faegyedek elhelyezkedése befolyasolja, az Ingatlanok Onkormanyzat eldtti
tulajdonosa altal készitett KVSZ moddositasi tervdokumentacid részét képezd
kornyezetalakitasi tervlap a faegyedek megtartisa mellett 5 db 3 lakdsos és 2 db 2
lakésos épiilet elhelyezését jeldlte.

. 3. Az elovasarlasi jog ujrafelajanlasi kotelezettsége
A Magyar Allam és a Févdrosi Onkormdnyzat az elévdsarldsi jogardl a szocidlis
funkciora (idosotthon), valamint az eredeti palydzati feltételekben rogzitett
beépithetoségre (3 lakas) tekintettel mondott le. Mivel a hasznositas célja
(drogrehabilitacios kézpont) és a beépitési paraméterek (3 helyett 8 lakas) lényegesen
modosultak, a vagyonértékesités feltételei gyokeresen megvaltoztak. A Polgari
Torvénykonyv és a vagyongazdalkodasi elvek alapjan a megvaltozott tartalmu ajanlatot
(vagy szerzodésmodositasi szandeékot) az elovasarlasi joggal rendelkezok felé ismételten
fel kell ajanlani.”

Nem ismert az oka az elOvasarlasra jogosultak azon dontésének, hogy nem éltek
elévasarlasi jogukkal. Nem szerepel a benyujtott dokumentumban, hogy a Ptk. mely
rendelkezése, illetve pontosan mely vagyongazdalkodasi elvek alapjan kertl
feltételezésre, hogy ,,ujra fel kellene ajanlani az eldvasarlasi jogot”, de nincs olyan
rendelkezés a Ptk.-ban, miszerint egy tobb éve végbement, ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzést nyert adasvétel esetén a szerzodésmodositas ,.felélesztené” az
elovasarlasi jogot. Az elévasarlasi jog gyakorlasanak lehetésége adott eladasi
szandékhoz, illetve adasvételhez kapcsolédik. Ha az adasvételi szerz8dés 1étrejott, az
elOvasarlasra jogosultat szabalyszeriien megkeresték, és 6 nem ¢lt az eldvasarlasi
jogaval, majd a szerzddés teljesiilt és a vevd tulajdonjogat bejegyezték, akkor az adott
értékesités tekintetében egy utdlagos szerzédésmodositas, melynek sorian egy mar
teljesitett szerzodésbol fennmarado szerzédéses kikotés valtozna meg, nem ,,inditja
ujra” az elovasarlasi jog gyakorlasardl valo dontési helyzetet.
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Egyébként egyelore nincs is dontés a beépithetéség novelésérol, a beépithetoség
novelése a KESZ ilyen jellegii modositasara iranyuld rendelet elfogadasaval
torténne meg.

s Eljarasi hiba a partnerségi egyeztetés idozitésében
A jogszabalysértés ténye: A magyar épitészetrol szolo torvény alapjan a lakossagi
partnerségi egyeztetés a dontés-eldkészités kotelezé eleme. Az Onkormdnyzat a
palyazatot lezarta, és az adasveételi szerzodest alairta (2023. 10. 04. / 10. 09.) mielott a
partnersegi egyeztetést lefolytatta volna (2023. 11. 02.). Jogkovetkezmény: Az utolagos
partnerségi egyeztetés elvonja a jogintézmény torvényi céljat, igy a KESZ ezen az
alapon térténé médositdsa silyos eljardasi hibaban szenved. Az Onkormadnyzat visszas
magatartasa, hogy a lakossagi igényekre hivatkozva emelné a lakdsszamot a beruhadzo
Jjavara, mikozben a lakossag éppen a beépites ellen tiltakozik.”

Az adasvételi szerzodés nem kotelezi az Onkormanyzatot a KESZ médositasara,
csak lehetséget teremt arra. A partnerségi egyeztetés a KESZ modositasi
folyamatanak jogszabdlyban meghatarozott része. Ingatlanértékesitését megelézéen
nem irja el6 semmilyen jogszabaly sem a partnerségi egyeztetési kotelezettséget. A
KESZ modositas (rendeletének) jovahagyasa, vagyis rendeletmédositds nem
torténhet partnerségi egyeztetés lefolytatasa nélkiil, de mivel nem tortént még
KESZ médositis, igy az Méptv.-re hivatkozis téves, nem tortént jogsértés.
Félremagyarazhato, téves értelmezés az, hogy a lakossagi igényekre hivatkozva mertilt
fel a lakdsszam emelésének lehetdsége, ellenkezdleg, a lakossagi igények (vagyis a
tiltakozas a szocialis intézmény ellen) és a szocialis funkcio adasvételi szerzodésben
szerepl6 lehet6ségének esetleges utdlagos tiltasabol kovetkezheté kartalanitasi,
illetoleg kartéritési igény elkeriilése érdekében késziilt az az eléterjesztési javaslat
2025. decemberében, melynek megszavazasaval a Képvisel6-testiilet timogatta a 8
lakas megépitését. Ha a szocialis intézmény megtiltasaval egyiitt nem keriilne sor
valamilyen kompenzalasra, akkor a szerzddéssel megszerzett épitési lehetdségek
korlatozasa egyértelmiien kartalanitasi, illetoleg kartéritési alapot képezhetne a
vevo részérol.

5. Dontési kényszer és az esetleges jogellenes nyomdsgyakorlds visszautasitisa
A lakossag szamara elfogadhatatlan drogrehabilitacios kozpont lebegtetése mint
alternativa visszas dontési helyzetet teremt. A képviselo-testiiletnek nem a lakossag
szamara kdaros opciok kozétti kényszerpalyan kell dontenie, hanem az Onkormanyzat
sajat vagyonfeletti jogait és a KESZ modositdsi jogkorét a kozérdeknek megfelelden kell
gvakorolnia. A beruhazo altali esetleges nyomasgyakorldasnak valo behodolas felveti a
hiitlen kezelés és a kotelezettségszegés gyanujat, amennyiben a testiilet a beruhdzo
maganérdekét a kozérdek és a vagyonvédelem elé helyezi.”

Drogrehabilitdcios kozpont a jelenlegi szabalyozas és a palyazatban, valamint az
adasvételi szerzédésben szerepld hasznositasi korlatozas keretén beliil is 1étesithetd
(szocialis otthon), igy a tulajdonos részérél nem tekintheté '"'nyomasgyakorlasnak"
az, ha ilyen jellegii intézmény létesitését tervezné. Kozérdek, hogy a vevo részérél az
kartalanitasi, illetéleg kartéritési kotelezettséget az Onkormanyzat elkeriilje, a
lakossag szamdra elfogadhatatlan drogrehabiliticidos kozpont megépitésének
lehetdségét megprobalja az Onkorméanyzat kompromisszumos megoldassal elérni.
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6. ,, 6. Avagyongazdalkodasi szabdlytalansagok biinteto- és kozigazgatdsi jogi kockazata
Az alacsony egységaron értékesitett ingatlan beépithetoségének utolagos, tobb mint
250%-0s emelése — ellenérték nélkiil — a nemzeti vagyon elvondsdt és a beruhdzo
jogalap nélkiili gazdagodasat eredményezi. Ez a struktura kimeriti a
vagyongazdalkodasi szabalyszegést, és megalapozza a Kormanyhivatal és Nemzeti
Vagyonvisszaszerzesi és Védelmi Hivatal térvényességi feliigyeleti eljarasat, valamint a
nemzeti vagyonkezelési torveny rendelkezései alapjan a szerzodés semmisségének
megallapitasat.”

Az Ingatlanok igazsagiligyi szakértéi értékbecslésben meghatdrozott forgalmi érték
alapjan megallapitott minimalis ajanlhato arat tartalmazé palyazat keretében kertiltek
értékesitésre. A ,beépithetdség novelése”, azaz a plusz 5 lakas létesitésének
lehetosége a szocidlis otthon létesitése lehetoségének megsziintetése
ellentételezéseként keriilne biztositasra, tehat nem ,, ellenérték nélkiil”, de ahogy mar
kordbban is tObbszor szerepelt az eloterjesztésben, egyelore nincs dontés a
beépithetdség novelésérél, a beépithetdség novelése a KESZ ilyen jellegii
modositasdra iranyuld rendelet elfogadasaval torténne meg. ,, Vagyongazddlkoddsi
szabalyszegés” megtorténtét csak arra jogosult szerv, illetve hatésag jogosult
megallapitani, ilyen megallapitas hidnyaban tényként kijelenteni, hogy ,,Ez a struktira
kimeriti a vagyongazdalkodasi szabalyszegést” kimeritheti a ragalmazas, illetve
becstiletsértés torvényi tényallasat.

7. ,,7. Konstruktiv kiut: A szerzodés felbontasa / elallas és az ingatlan visszavétele

Gyors és tiszta jogi megoldas: A beruhdzo lathatoan sem az eredeti (3+2 lakas +
szocialis intézmény), sem a kért modositott feltételeket nem tudja vagy nem kivanja
teljesiteni.
A felek rendezése: Az eredeti vételdr visszatéritésével az Onkormdnyzat mentesiil a
peres és biintetojogi kockazatoktol, a beruhadzo visszakapja a tokéjét, mentesiil az NVVH
eljards aldl, az ingatlan pedig visszaszall az Onkormdnyzatra. Ezt kévetden a teriilet
jovobeni hasznositasarol a lakossag valodi és eldzetes bevondsaval, torvényes
eljarasban lehet donteni. Ellenkezd esetben a Képviselo-testiilet vagy az egyetérté
képviselok az NVVH-hoz fordulhatnak és kezdeményezhetik az iigylet feliilvizsgalatdt
egy eljaras keretén beliil.”

A szerzddés csak a felek kozos akarataval lenne felbonthato, és ez esetben az eredeti
allapotot kellene helyre allitani, azonban tekintettel arra, hogy a szerzddés 3 évvel
ezeldtt jott létre és a vételar is akkor megfizetésre keriilt, a vevOnek a vételar
visszatéritésén kiviil lehetne kamatkovetelése is. Elallni a masik fél stlyos
szerzOdésszegése esetén lehet, jelen esetben a masik fél nem szegett szerzédést. Az
Ingatlanok vevd altali beépitése nem szerzddéses feltétel, hanem lehetdség, ha nem akar
nem kell semmit épitenie. ,,Kért modositott feltételek” nincsenek, mert sem ilyen
iranyd megallapodas nem Keriilt megkotésre a vevével, sem a KESZ ilyen jellegii

modositasa nem tortént meg.

IV. A dontés sziikségességének indokai

Tekintettel arra, hogy a partnerségi egyeztetési eljards soran beérkezett vélemények 6 honapig
érvényesek, a KESZ médositasanak véleményezési eljaras lezarisahoz a partnerségi
egyeztetést jbol le kell folytatni. Azzal kapcsolatban azonban donteni sziikséges, hogy
milyen tartalmu szabalyozasi tervezet Keriiljon véleményezésre, az eredeti, 335/2023. (IX.
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14.) hatarozat szerinti tartalma vagy a 410/2025. (XI1. 04.) hatarozat szerinti tartalmi. A KESZ
modositasarol szolo6 rendelet-tervezet Képviseld-testiilet elé terjesztése a véleményezési eljaras
lefolytatasat kovetSen lehetséges. Fentick miatt a KESZ moédositasanak kereteit meghatarozo
hatérozat végrehajtasi hataridejének modositasa is sziikséges.

V. A dontés varhato hatasai

A lehetséges dontési valtozatok és azok kovetkezménvei:

1. Azadasvételi szerz6désben rogzitett hasznositasi lehetdségekkel azonos tartalmi KESZ
modositas tervezet keriil véleményeztetésre, a 335/2023. (IX. 14.) hatarozat szerint, igy
a hatalyos ¢épitési eldirasoknal kisebb intenzitasi beépités valosulhat meg, de
megépiilhet szocialis intézmény is.

2. Nem keriil modositasra a KESZ és ez esetben

a) az adasvételi szerzddés szerint megengedett beépités valdsulhat meg, igy akar
legkedvezbtlenebb esetben 3 lakds és még mellette szocidlis intézmény is
megépiilhet.

b) A hatélyos épitési lehetéségek szerint akar 15 lakas is megépiilhet, mert az épitési
hatosag a KESZ el6irasai alapjan vizsgalja a szabalyoknak valo megfeleldsséget, de
ez esetben az adasvételi szerzddésben rogzitett 300.000.000,-Ft kotbért a
tulajdonosnak meg kellene fizetnie.

3. Az adasvételi szerzddéstdl eltérd, szocidlis rendeltetés kizarasat tartalmazé KESZ
modositas tervezet keriil véleményeztetésre €s aztan jovahagyasra, de ebben az esetben
a tulajdonos kartalanitasi, illetéleg kartéritési igénnyel élhet.

VI. Dontési javaslat(ok)

a) Rendelet-tervezet: -
b) Hatarozati javaslat:

Budapest Févaros XXIIL Kkeriilet Soroksar Onkormanyzata Képvisel§-testiiletének
.../2026. (X. 15.) hatarozata a volt Aranykereszt apolo otthon teriiletére vonatkozoéan
megengedett rendeltetések meghatarozasaval kapcsolatban

A Képviseld-testiilet

[.  rogziti, hogy a Budapest XXIII. keriilet belteriilet 185003 ¢és 184939 hrsz.-u
ingatlanoknak az Onkormdanyzat 4ltali értékesitése myilt, atlathaté, szabalyszeriien
lebonyolitott, minden palyazonak egyenld feltételeket biztositd, ingatlanforgalmi
értékbecslés alapjan meghatarozott ajanlhaté minimalis arak meghatarozasaval
meghirdetett palyazati eljaras eredményeként, a hatalyos jogszabalyoknak megfeleld,
az Onkormanyzat érdekeit megfeleld biztositékokkal védé adasvételi szerzédés
keretében keriilt sor, ezért ezen ingatlanértékesitéssel kapcsolatban nem tartja
indokoltnak semmilyen hatosag/szerv/hivatal vizsgalatat illetve eljarasat
kezdeményezni.
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II.

II1.

ugy dont, hogy a 410/2025. (XII. 04.) hatarozatat — mely egy kozbensé elvi dontésként
csupan a teriilet tulajdonosaval folytatando targyalasok elvi lehetdségét teremtette meg
— hatélyon kiviil helyezi, és a Keriileti Epitési Szabalyzat modositasat a - Budapest
XXIII. kertilet belteriilet 185003 és 184939 hrsz.-1 ingatlanok beépitési paramétereinek
modositasa érdekében - a 148/2023. (VI. 15.) hatdrozattal jovahagyott palyazati
kiirassal, tovabba a palyazati kiiras alapjan lefolytatott palydzati eljaras eredményeként
2023. oktober 09.-én megkotott adasvételi szerzodéssel dsszhangban, a palyazati
kiirasban és a szerzOdésben rogzitettek szerint kivanja végrehajtani.

ugy dont, hogy a Budapest XXIII. keriilet belteriilet 185003 ¢és 184939 hrsz.-u
ingatlanok teriiletére vonatkozo keriileti €pitési eldirdsok modositasaval kapcsolatos
dontésérdl szolo 58/2024. (11. 15.), 179/2024. (V1. 27.), 290/2024. (X1.14.), 124/2025.
(IV. 10.) és a 31/2026. (I. 22.) hatarozattal modositott 335/2023. (IX. 14.) hatarozat
végrehajtasi hataridejét 2026. december 31. napjara maédositja.

Budapest, 2026. oktober 5.

Toth Andras dr. Torok-Gabeli Katalin Bese Ferenc
foépitész osztalyvezetd-helyettes polgarmester
az eldterjesztés készitdi el6terjesztd

Az eloterjesztés mellékleteinek felsorolasa:

1. Lakossag részérdl érkezett €szrevételek

2. Banyai Amir Attila Képvisel$ Ur altal benytjtott Onallé Képviseli Inditvany
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