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. Eléterjesztés
Budajené Kozség Onkorminyzata Képviseld-testiiletének 2024. jinius 20-ai iilésére

Targy: Dontés kartalanitasi igénnyel Osszefiiggésben
Véleményezd: Gazdasagi és Fejlesztési Bizottsig

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A 1699 hrsz-u, 2618 m? alapteriiletii ingatlan ad4svételi szerzodést kovetden 1400/2618
aranyban az elado tulajdondban marad, 1218/2618 részaranyban pedig a vevok osztatlan k6zs
tulajdonat képezi jelenleg.

Az ingatlan a HESZ alapjan Lke-6 6vezeti besorolasu épitési telek.

Az adasvételi szerz8dés megkétésekor hatalyos HESZ 31. § (6) bekezdése , Egy épitési telken
legfeljebb egy lakdépiilet épithetd, a lakdépiilet legfeljebb 2 lakast tartalmazhat, kivéve, ha az
Ovezeti eldirasok mésként rendelkeznek.". Az Lke-6 Gvezeti besoroldsu ingatlanok
vonatkozasdban a HESZ a fenti rendelkezéshez képest eltérd elirast nem tartalmazott.

Budajent Kézség Helyi Epitési Szabélyzatarol szol6 12/2017.(X.27.) Onkormanyzati rendelete
mddositasarél sz6lo 11/2023. (X. 27.) Onkormanyzati rendelet mddositotta a korabbi
szabalyozast, és 2023. oktdber 30-4tol az Lke-6 Gvezeti besorolasu ingatlan vonatkozaséban
ugy rendelkezik, hogy 32. § (13) bekezdése mar tovabbi, a 31. § (6) bekezdés szerinti
f6szabalytol eltérd elodirast tartalmaz, miszerint Lke-6 jelii épitési Gvezetekben telkenként egy
lakas helyezhet6 el, kivéve, ha a telekméret meghaladja az érintett épitési Gvezetben elbirt
kialakithaté épitési telek megengedett teriilete” értékének a kétszeresét, akkor 2 lakas
elhelyezhetd, de legfeljebb 2 lakas.

A vevlk (az 1j tulajdonosok) iigyvédhez fordultak, mivel, a széban forgd osztatlan k6zos
tulajdont ingatlan vonatkozésaban azzal a szandékkal kotottek ingatlan adasvételi szerzodést,
hogy az ingatlanon az adésvételi szerzodés megkotésének idépontjaban hatalyos HESZ-nek
megfelel6en kett6 lakast magaban foglald lakoépiiletet épitsenek, mely lakoépiiletben kiilon-
kiilon, egymastdl elkiiloniilten, egymastol fiiggetleniil tudnak életvitelszeriien tartézkodni. Az
ingatlan vonatkozasaban hasznalati megallapodést is 1étrejitt, melyben rogzitésre kerilt az
ingatlan elkillonilt hasznalati rendje. Az ingatlan alapteriilete 2618 m?, az érintett épitési
ovezetben kialakithaté épitési telek megengedett teriilete pedig minimum 2000 m?, igy az
ingatlanon az \j szabalyozas értelmében egy lakoépiiletben mar csak egy lakds helyezhet6 el.

dr. Wittner Marton 1iigyvéd kartalanitasi igényel fordult {igyfelei érdekében
Onkorméanyzatunkhoz, mivel alldspontja szerint tigyfeleit a HESZ modositasa kivetkeztében -
tekintettel arra, hogy az ingatlanra vonatkozé Ovezeti elbiras modositisa az ingatlan
hasznalatanak a médjat iigyfeleire nézve hatranyosan megvaltoztatta — az alabbi, tobb elembél
atlé kar érte:
- Az ingatlan forgalmi érke jelent6s mértékben csokkent.
- Lehetetlenné valt az ingatlant — eredeti céljainak megfeleléen — két elkiiloniilt, 6nalloc
€letk6zOsségként lakhatasi célbol hasznalni.
- Az ingatlanhdnyadok kiilon-kiilon torténd értékesitésének lehetdsége gyakorlatilag
lehetetlenné valt.



A jelenlegi szabadlyozds eredményeként iigyfeleit anyagi kar érte az Aaltaluk

rendszeresen, hataridében rendezett helyi adé megfizetése miatt is.

- Az tugyfelei az Itv. 26. § (1) bekezdése alapjan biztositott vagyonatruhdzési
illetékmentességtél is elesnek, tovabba a vallalt kotelezettségiik nem teljesitése
kovetkeztében késedelmi potlékfizetési kotelezettségiik is keletkezik. (Az ltv. alapjan
mentes a visszterhes vagyonatruhazasi illeték aldl, ha a vagyonszerz6 az ingatlanon a
szerz6dés illetékkiszabasra torténd bemutatasatol szamitott 4 éven beliil lakohazat épit
és a felépitett lakohazban a lakas(ok) hasznos alapteriilete eléri a telepiilésrendezési
tervben meghatarozott maximalis beépithetdség legalabb 10%-4t.)

- Az 5 %-os AFA adékulcs lehetéségének elvesztése iigyfeleimnek (lakds célu épiilet
felépitése sordn a 27 %-os AFA helyett csupan 5% AFA fizetési kotelezettsége
keletkezett volna).

- Egyéb anyagi veszteségek, nem vagyoni karok. (Sérelmesnek taldljak, hogy a jelenlegi

szabalyozasbol fakado probléma miatt kialakult egy patthelyzet, mivel az ingatlanon

kozosen 2 lakasos lakoépiiletet felépiteni nem tudnak, az ingatlan esetleges, nem

Onszantukbol to6rténd, kényszerii, aron aluli értékesitése miatt az eddig befektetett

energia, id6, pénz, a reményteli tervezés, az dlmaik megvaldsulasanak lehetdsége

elveszett, mely veszteséghez hozzaadddik az a tathato tendencia is, hogy az anyagéarak
és a munkadijak novekednek, melynek kovetkeztében a jelen probléma lezarulta utén
koltségsebben tudnanak csak lakdingatlant vasarolni, illetve épiteni.)

Az ligyvéd beadvanyaban idézi az épitett kornyezet alakitisarol és védelmérdl szolo 1997. évi
térvény 30. § (1)-(2) bekezdését és (1)-(2) bekezdését is, miszerint:

dllapitja meg (6vezeti elGirdsok vdltozdsa) vagy korldtozza (telekalakitdsi vagy épitési tilalom),
és ebbdl a tulajdonosnak, haszonélvezdnek kdra szdrmazik, a tulajdonost, haszonélvezot
kartalanitas illeti meg.

(2) A kartalanitas ésszege az ingatlannak a korabbi rendeltetése alapjan megallapithato régi
és az uj szabalyozas eredményeként megallapithato uj forgalmi értéke kozotti kiilonbozet.

(3) Ha az ingatlanhoz fiizodd kordbbi, a 13. § (1) bekezdése szerinti épitési jogok keletkezésétol
szamitott 7 éven beliil keriil sor e jogok megvaltoztatasara vagy megsziintetésére a helyi épitési
szabadlyzat modositasaval, a tulajdonosnak — kérelmeére — a (2) bekezdés szerinti kartalanitas
jar.”

»30. § (7) A kartalanitdsi igény a vagyoni hatrany keletkezésekor valik esedékessé. Ez az
idGpont a helyi épitési szabdlyzat, szabdlyozdsi terv hatdlybalépésének, illetdleg az e torvény
20. § (4) bekezdésében foglaltak szerinti tilalmat, korldtozast elrendeld hatdrozat véglegessé
vdldsdnak a napja. A kdrtalanitds a felek megdllapoddsdnak tdrgya. A fovdros esetében a
megdllapodas megkotésére irdnyulo kérelmet a fovarosi omkormdnyzatnak a teriiletileg
illetékes keriileti onkormanyzathoz, a teriiletileg illetékes keriileti onkormanyzatnak a févadrosi
onkormdnyzathoz nyolc napon beliil irasban tovabbitani kell. Ebben az esetben ugy kell
tekinteni, mintha a kérelmezé a kérelmét mindkét onkormanyzathoz beadta volna. Ha a
szerzGdd felek kozott — a kérelem benyujtasatol szamitott egy éven beliil — nem jon létre
megdllapodds, akkor kdrtalanitdsi eljardst kell lefolytatni, amelyet a févdrosi és vdrmegyei
kormanyhivatal folytat le a kisajatitasi kartalanitas szabdlyai szerint, az e torvényben
meghatarozott eltérésekkel.

(8) A kdrtalanitas targydaban hozott kdzigazgatasi hatdrozattal szembeni kiozigazgatdsi pert a
kartalanitds megfizetésére kotelezett ellen is meg kell inditani.”

Az ligyvéd leirta, hogy fligyfelei kartalanitasi igényiiket els6sorban békés uton, olyan
megoldassal kivanjak érvényesiteni, amely minden érintett fél - mind ligyfelei, mind az
Onkorményzat - szempontjabol a legkisebb sérelemmel, értékveszteséggel, karral, kiadassal
jarna. Ezen cél elérése érdekében iigyfelei inditvanyozzék a Budajend, belteriilet 1699 hrsz-u
ingatlantulajdonuk Lke-6 Ovezeti besorolasbdl a szomszédos Lke-4/2 Ovezeti besoroldsba
t6rténd atmindsitését, melynek kdvetkeztében ismét lehetoségiik nyilna kétlakdsos lakoépiilet
felépitésére. Abban esetben, ha az ingatlan Lke-4/2 Gvezeti besoroldsba torténd dtmindsitésére



sor keriil, tigyfelei eltekintenek a kartalanitasi eljaras lefolytatdsatol, illetve a fent részletezett
karaik jogi uton t6rténd érvényesitésétol.

Kérem az alabbi hatdrozati javaslat alapjan dontésiik meghozatalat!

Budajend Kozség Onkorminyzat Képviselé-testiiletének
«./2024. (... ...) szam1 hatdrozata
dontés a Budajend belteriilet 1699 hrsz-u ingatlan dtmindésitésérol

Budajené Kozség Onkorményzatépak Képviselo-testiilete )

1. aBudajen6 Kozség Helyi Epitési Szabalyzatarol sz616 12/2017.(X.27.) Onkormanyzati
rendeletétben feliilvizsgédlja és a Budajend, belteriilet 1699 hrsz-u ingatlant az Lke-6
Ovezeti besorolasbol a szomszédos Lke-4/2 6vezeti besorolasba atmindsiti,

2. felhatalmazza a polgarmestert, hogy a foépitésszel az 1. pontban foglaltak
elokészitésérdl és képviselo-testiilet elé terjesztéserdl intézkedjen.

Hatarid6: azonnal
Felel6s: polgarmester

Budajend, 2024. junius 13.







