Budapest FGvaros VI. keriilet
Terézvaros Onkormanyzatanak Polgarmestere

Eléterjesztés
a Képviselo-testiilet 2026. junius 25-ei Ulésére

Nyilt Glés!"

Targy: Kisajatitasi eljaras kezdeményezése a Szinyei Merse Pal utca 22-24. ingatlan kapcsan

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A Budapest VI. kerllet a Szinyei Merse Pal utca 22-24. ingatlan (hrsz: 28488) kapcsan kisajatitasi
eljaras lefolytatasat tartom szikségesnek.

El6zmények, az ingatlan

Az 1885-ben épitett éplilet egy nagyméretli, 2584 m? teriiletli telken helyezkedik el. A tarsashazként
miikddé ingatlanban 95 db albetét talalhatd, melybdl 87 db albetét az Onkormanyzat tulajdonaban van.
Az Onkormanyzat Tarsashazon beliili tulajdoni hanyada jelenleg 91,34 %. Az épiilet miszaki allapota
rendkivil aggasztd, folyamatosan szikség van javitasokra, egyebek mellett a tetéhéjazat,
ereszdeszkazat szakaszos javitasara, a homlokzatok veszélytelenitésére, a gépészeti, valamint az
elektromos vezetékek javitasara. Tébb lakas ala van ducolva, a fodémek és a tet6szerkezet gombaval
fert6zott. Legfontosabb rovid tavu feladatok kdzott kell emliteni az épllet teljes tetéhéjazatdnak a
cseréjét, a fedélszék részleges cseréjét, tovabba a kdzbenss és zaro6 fa fddémek és a régota aladucolt
fugg6folyosok statikai allapotdnak felmérését, esetleges cseréjét, a kilsé- és belsd homlokzatok
feldjitasat, a gépészeti és elektromos vezetékek miel8bbi cseréjét.

Még 2020-ban a képvisel6-testilet a 366/2020.(X1.26.) szamu hatarozataval ugy dontétt, hogy 20
magantulajdonosnak vételi ajanlatot tesz a tulajdonukat képezd ingatlan megvasarlasara, ezzel
elinditva azt a folyamatot, melynek eredményeként az Onkormanyzat kizarélagos tulajdonosava valhat
a teljes ingatlannak, és mint 1/1 aranyu tulajdonos oOnalldan doénthet az ingatlan jovébeni
hasznositasardl. A folyamat mostanra odaig jutott, hogy jelenleg 6 tulajdonos 8 albetétje van mar csak
magantulajdonban.

A Képviselb-testllet a 2026. aprilisi Ulésén dontétt egy magantulajdonban 1évé ingatlan vonatkozasaban
vételi ajanlatrél, mely vételi ajanlattal kapcsolatos eljaras folyamatban van, jelenleg az adasvételi
szerz8dés egyeztetése zajlik.
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5 tulajdonos 7 ingatlanat illetéen sajnos a vételi ajanlatunk kifejezésével nem jutottunk el a célig, nem
tudtuk megszerezni az ingatlan kizarélagos tulajdonjogat. Ek6zben a Budapest, VI. keriilet Szinyei
Merse u 22-24. szdm alatti ingatlan allapota folyamatosan romlik, a felmertld problémak elharitasa
jelentés koltségeket emészt fel a Tarsashaz tartalékaibdl, amely fajsulyosan jelentkezik az
Onkormanyzatnal, mint legnagyobb aranyu tulajdonosnal. A telek dvezeti adata: Vt-VI/VI/3, szélessége
50,87 m, hosszusaga 51,59 m.

A kisajatitas

Az Alaptdrvény XIII. cikk (2) bekezdése szerint tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kdzérdekbdl,
toérvényben meghatarozott esetekben és modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet.
A kisajatitas részletszabalyait a kisajatitasrol sz6lé 2007. évi CXXIIl. térvény (a tovabbiakban: Kstv.)
szabalyozza. A Kstv. megadja a lehet6séget az Onkormanyzat szamara is, hogy élhessen a
kisajatitassal, de csak a tdérvényben meghatarozott kézérdeki célbdl, feltételekkel és mddon, teljes,
azonnali és feltétlen kartalanitas mellett. A kisajatitas egy eredeti tulajdonszerzési méd, amelynek soran
az 6nkormanyzat k6zérdekbdl, térvényi felhatalmazas alapjan, a korabbi tulajdonos akaratanak ellenére
megszerzi az ingatlan tulajdonjogat. (Eredeti tulajdonszerzés esetén az U] tulajdonjogviszony tartalmara
nincs befolyassal az el6z6leg esetleg fennallt tulajdonjogviszony tartalma, igy nem érvényesiilnek az
azt terhel6 egyes korlatozasok sem. Szarmazékos tulajdonszerzés esetén azonban az el6z6 tulajdonjog
szall at az Uj tulajdonosra, azaz alanyvaltozas kdvetkezik be a tulajdonos személyében.). Kisajatitasnak
akkor van helye, ha a kozérdekii cél megvalésitasa az ingatlanon fennallé tulajdon korlatozasaval nem
lehetséges, valamint az ingatlan tulajdonjogdnak megszerzése adasvétel vagy csere atjan nem
lehetséges és a kdzérdekii cél megvaldsitasara kizarélag az adott ingatlanon kerllhet sor, illetve ha a
kozérdekl cél megvaldsitasara tébb ingatlan alkalmas, annak mas ingatlanon valé6 megvalésitasa a
tulajdon nagyobb sérelmével jarna; és a kisajatitassal biztositott tevékenység kdzOsségi elényei a
tulajdon elvonasaval okozott kart jelentésen meghaladjak. Ennek mérlegelése soran a kisajatitasi
hatésag a kozérdeki tevékenyseég jelentéségeét, igy kiléndsen a tertilet fejlédésére gyakorolt hatasat,
a tevékenységgel, szolgaltatassal ellatasra kerlil6k szamat, a foglalkoztatasra gyakorolt hatasat és az
ingatlan jellemz6it kell egybevetnie, a kulturalis 0Orokség védett elemei aktualis allapotat,
veszélyeztetettiségének mértékét, természetvédelmi érték esetén annak jelentéségét és a
tulajdonelvonas aranyossagat kell vizsgalnia. A kisajatitasi hatarozat véglegessé valasaval — e térvény
eltérd rendelkezése hidnyaban — az ingatlan tulajdonjoganak tehermentes megszerzésére kerul sor. Ha
a kisajatitott ingatlanon jelzalogjog allt fenn, a tulajdonos és a zalogjogosult eltérd megallapodasanak
hianyaban a pénzbeli kartalanitas — a jelzélogjoggal biztositott kdvetelés erejéig — a zalogjog targyaként
a kisajatitott ingatlan helyébe |ép és a kartalanitds ezen hanyadat birdsagi letétbe kell helyezni. Ha a
kisajatitott ingatlanra végrehajtasi jog volt bejegyezve, az ingatlanért jar6 pénzbeli kartalanitast a
végrehajtdi letéti szamlara kell atutalni vagy befizetni.

A Kertleti kdzérdeki cél

2021-ben a Terézvaros Telepiilésfejlesztési Koncepcidban (tovabbiakban: Tfk.) a Képviselb-testilet
elfogadta azt a célt, hogy az élhetd varos kialakitasa érdekében a kdzterlletek és a zoéldinfrastruktura
(Ttk.18. oldal) fejlesztésére van sziikség. A Terézvaros 2030 kozterilet-fejlesztési, az Egészséges
utcak programban, illetve helyszinhez kototten, a Budapesti Miiszaki és Gazdasagtudomanyi Egyetem
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épitész-mesteriskola 2021-22. évi tervezési gyakorlata soradn vizsgalta az épulet és kornyezete
hasznositasi, atalakitasi lehet6ségeit. (A tervezési feladat soran a mesteriskola hallgatéi — az el6z6
években végzett palyazati rendszerben kivalasztott épitészek) 6t csoportja vizsgalta kétfordulds
palyazati rendszerben az épllet és kdrnyezete hasznositasanak alakitasanak lehetéségeit. A palyazat
igazolta, hogy az épllet feltjitdsanak és megtartdsanak gazdasagi feltételeinek létrehozasa, jelentds
raépitéskényszerrel, az épllet aranyainak torzitasaval jarna. A nem védett éplilet bontasa esetén az Uj
beépités a Szinyei és Szondi keresztez8désben teresedést megnyité terve adta a palyazatban a legjobb
hasznositasi és kornyezetalakitasi megoldast. A keriilet hatalyos épitési szabalyzataban (KESZ-1) a
kozterllet felé a kézforgalom szamara megnyitott magantertlet (kert) kialakitasa biztositott, mivel az
ingatlanon épitési hely kijel6lésére kertlt sor.

A kisajatitas célja olyan, kozérdeket szolgalé fejlesztés megvalodsitasa, amely egyszerre jarul hozza a
teleplilés szocialis, kbzosségi és kornyezeti céljainak teljesliléséhez. A fejlesztés részeként a jelenleg
zart telekterllet jelentdés része kozhasznalat szamara megnyitott zoldfellletként, parkként kerl
kialakitasra A koncepcio szerint 6nkormanyzati tulajdonu szocidlis bérlakasok létesulnek, amelyek a
helyi lakhatas és a telepulés lakaspolitikai célkitizéseinek megvaldsitasat szolgaljak.

Az épllet foldszintjén kozfeladat ellato intézmények pl. a Terézvarosi Csalad- és Gyermekjoléti Kozpont
kozfeladatot ellatd helyiségei kertlhetnek kialakitasra, el6segitve a gyermekvédelmi, csaladsegitd és
szocialis szolgaltatdsok hozzaférhetdségét.

A beruhazas megvaldsitasa ezaltal kdzvetlenll szolgélja a kézhasznalatu zoéldfellletek névelését, a
kozfeladat-ellatas fejlesztését, a lakhatasi feltételek javitasat, ezért a kisajatitas alapjaul szolgald
koézérdek fennallasa megallapithatd.

A gazdasagilag fenntarthatatlanna valo épulet bontasa esetén a kdzérdekli cél megvaldsitasa az
ingatlanon fennalld tulajdon korlatozasaval nem lehetséges. A fenntartas és a felljitas gazdasagi
kérdéseit a Vagyonkezeld megbizasabdl készitett allapotvizsgalatok, tanulmanyok és koltségvetések
vizsgaltak. A védettségi, tulajdonosi és varosszerkezeti adottsagok alapjan a koézérdeki cél
megvalodsitasara kizarélag az adott ingatlanon kerulhet sor.

A kisajatitasi eljaras fébb lépései

A kisajatitasi eljaras lefolytatasdra az ingatlan fekvése szerint illetékes kormanyhivatal jogosult, a
kisajatitasi eljaras illetékmentes. Magara a kisajétitasi eljarasra — a Kstv-ben foglalt eltérésekkel és
kiegészitésekkel — az altalanos kdzigazgatési rendtartasrél szol6 térvény rendelkezéseit kell alkalmazni.
A kisajétitasi eljards Ugyintézési hatarideje hetvendt nap. Az eljarasban a toérvényben foglalt
mellékleteket csatolni kell (példaul: kisajatitasi terv). A kormanyhivatal a kérelem beérkezésétél
szamitott nyolc napon belll tajékoztatja az ismert ellenérdeki Ugyfelet az eljaras meginditasarodl; az
ingatlant milyen kézérdekl célra kérték kisajatitani; illetve az Ugyfelet megilleté jogokrél. Ett6l az
idéponttol kezdve a kisajatitassal érintett ingatlan tulajdonosa az ingatlan tulajdonjogaval a kisajatitasi
eljaras id6tartama alatt csak a kisajatitast kéré javara vagy mas részére a kisajatitast kérd
hozzajarulasaval rendelkezhet. A kérelem beérkezését kovetben a kormanyhivatal a kérelmet és
mellékleteit megvizsgalja, és annak elutasitasardl, vagy pedig a szakértd kirendelésérél, valamint a
kisajatitasi targyalas kitlizésérdl rendelkezik. A kisajatitasi hatdésdg vonatkozd szakvélemény
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elkészitése céljabol szakértét rendel ki, akit a targyalasra meg kell hivni. A szakértéi véleménnyel
kapcsolatos kérdéseket és észrevételeket az lgyfelek legkésébb a targyalason tehetik meg.
targyalason ismertetni kell a szakért6i véleményt és meg kell vitatni az Ggyfelek altal a kisajatitasi tervre,
tovabba a szakértbi véleményre elézetesen, valamint a targyalason tett észrevételeket. A kisajatitasi
hatdsag és az Ugyfelek kérhetik a szakértdi vélemény kiegészitését. A kisajatitasi hatésag a kisajatitas
targyaban a célok és feltételek fennallasanak vizsgalata, illetve szempontok mérlegelése alapjan dont.
A vizsgalat kiterjed arra is, hogy fennallnak-e a kisajatitas e térvényben meghatarozott egyéb feltételei.
Ezt megel6zd eljarasi Iépésként kerll sor a Kstv. 37/B. § szerinti szakért§ elézetes kirendelésére
kérelminkre, mely szakértd altal megallapitott kisajatitasi kartalanitasi 6sszeg tekintetében a Képvisel6-
testiletnek allast kell majd foglalnia az ingatlanok és a azokkal dsszefliggd vételi ajanlatok megtétele
kapcsan.

A kartalanitas

A kisajatitott ingatlan tulajdonosat a tulajdonjoga elvonasaért, az ingatlanon fennallé jog jogosultjat
pedig a joga megsziinéséért teljes, azonnali és feltétlen kartalanitas illeti meg. A kisajatitast kérd koteles
a kartalanitasra jogosult részére a kisajatitassal kbzvetlenll 6sszefliiggden felmerult indokolt és igazolt
jarulékos koltségeket is megtériteni. Jarulékos koltség: a kisajatitassal kdzvetlenil 6sszefliiggben a) a
koltézkddés, b) a kisajatitas okozta hatranyok kikliszobdlése miatt a kartalanitasra jogosultnal — a
kisajatitott ingatlan birtokba bocsatasat kdvetd legfeljebb 90 napon belul — felmerdlt indokolt és igazolt
koltség. Kivételesen indokolt esetben 90 napon tul felmerilt jarulékos koltség megtéritésére is
kételezhet6 a kisajatitast kérd, ha a kartalanitasra jogosult igazolja, hogy a kdltségek dnhibajan kivil
merultek fel 90 napon tul. A kartalanitas pénzben torténik, megfizetésére a dnkormanyzatunk koteles.
A kartalanitasi 6sszeget egy 6sszegben kell megfizetni, a kartalanitasi 6sszeg a kisajatitasi hatarozat
véglegessé valasaval esedékes, ettdl az idéponttdl kezdédden jar a késedelmi kamat is. A kartalanitas
Osszegét ugy kell tekinteni, mint amely az altalanos forgalmi adét is tartalmazza.

Jogorvoslat

A kisajatitasi hatarozat ellen fellebbezésnek helye nincs, az tgyfél azonban a kisajatitasi hatarozat
birésagi felllvizsgalatat a hatarozat kozlésétdl szamitott 15 napon belll jogszabalysértésre
hivatkozassal kérheti az ingatlan fekvése szerint illetékes birdsagtol. A birésag a kisajatitasi hatarozatot
megvaltoztathatja, kivéve, ha a kisajatitasi hatdsag a kisajatitast kérd kérelmét arra hivatkozva utasitotta
el, hogy nincs helye kisajatitasnak, és a kdzigazgatasi hatarozat ezen rendelkezése jogszabalysértd;
ebben az esetben a birésag a kozigazgatasi hatarozatot hatalyon kiviul helyezi, és a kisajatitasi
hatdsagot Uj eljarasra kotelezi.
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Hatarozati javaslat:

1. Budapest Févaros VI. kerllet Terézvaros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete kinyilvanitja azon
szandékat, hogy az alabbi ingatlanok vonatkozasaban kisajatitasi eljarast kezdeményez a kisajatitasrol
52616 2007. évi CXXIII. tdrvény 2. § c) pontja szerinti terllet- és telepulésrendezés, valamint a d) pontja
szerinti kotelez6 dnkormanyzati feladathoz kapcsolodd egészségugyi, szocidlis, létesitmény
elhelyezése kdzérdekii célbol az alabbi ingatlanok vonatkozasaban:

ingatlan-nyilvantartas szerinti

ingatlan cim helyrajzi szam T .
rendeltetési mod/alapterilet

Budapest VI. kerlilet Szinyei-Merse .

. , 28488/0/A/9 Uzlet, 45 m2
utca 22-24. féldszint 1A.
Budapest VI. kerlilet Szinyei-Merse .

. , 28488/0/A/12 lakas, 19 m?2
utca 22-24. féldszint 14.
Budapest VI. kerilet Szinyei-Merse .

. . 28488/0/A/14 lakas, 38 m?
utca 22-24. féldszint 16.
Budapest VI. kertlet Szinyei-Merse L .

) , 28488/0/A/15 oroklakas, 30 m?2
utca 22-24. foldszint 17.
Budapest VI. kertlet Szinyei-Merse .

. , 28488/0/A/17 lakas, 44 m?2
utca 22-24. foldszint 19.
Budapest VI. kerulet Szinyei-Merse

28488/0/A/30 lakas, 67 m?
utca 22-24. 1. emelet 33.
Budapest VI. kerilet Szinyei-Merse
28488/0/A/35 lakas, 41 m?

utca 22-24. 1. emelet 39.

2. Budapest Févaros VI. keriilet Terézvaros Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete felhatalmazza
Soproni Tamas polgarmestert, hogy a kisajatitasi eljarasban képviselie az Onkormanyzatot, beleértve
a kisajatitasra vonatkoz6 szakvélemény el6zetes elkészittetését is.

Felelbs: Soproni Tamas
Hataridé: azonnal

Budapest, 2026. junius 15.

Soproni Tamas @

Melléklet:
- KESZ-1 alatamaszté munkarész kivonata
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A hatarozati javaslat elfogadasahoz egyszeri tobbség szikséges.
Targyalja: Varosgazdalkodasi és Pénzugyi Bizottsag, Human Bizottsag
Koltségvetési szempontbdl latta: Romhanyi lldiko féosztalyvezetd
Toérvényességi szempontbdl latta:

dr. Hézsa Istvan osztalyvezetd

dr. Nemes — Katona Néra aljegyzé
dr. Mogyorosi Sandor jegyz6
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