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Targy: Javaslat a Kalvdria ingatlanok értékesitésével kapcsolatban kozlemény
kiaddsara és blintet6-feljelentés inditdsara.

Tisztelt KépviselS-testiilet!

A 2011 Egyeslilet Facebook oldalan cikk jelent meg a Kalvaria utcai ingatlanok 6nkormanyzati
értékesitésével kapcsolatban. Az irds az Onkormanyzatot sulyosan sérts, a
képviselGtestiiletet ragalmazd valdtlan kijelentéseket tartalmaz. Az ismeretlen szerzé allitdsa
szerint az 6nkormanyzat a budakalaszi 4203, 4205 és 45 hrsz alatti ingatlanjait azok fogalmi
értékénél 100 millid forinttal olcsébban értékesitette. A cikkben foglaltakat szinte sz6 szerint
megismételte a Civilkaldsz Facebook oldala is.

A ragalmazdk altal idézett értékbecsléssel kapcsolatos megbizas az ingatlan forgalmi
értékének megallapitdsara szolt.

A lexikonok meghatarozasa szerint a forgalmi érték: A valdsagos forgalmi viszonyoknak
megfelel6 érték, amelyen a dolog elidegenités esetén gazdat cserélhet. Egyszerlibben
fogalmazva az az érték, amennyit a dolog ér.

A definicié alapjan a forgalmi érték soha nem lehet - a vételarral szemben - nettd vagy
bruttd osszeg, hanem az értelemszerlien mindig a brutté vételar alapjat képez6 érték. A
vételdr a forgalmi érték alapul vételével alakul ki, de nem sziikségszerlien azonos azzal. A
piaci viszonyoktdl, kereslett6l és kinalattél figgéen a vételar alul is mulhatja és meg is
haladhatja a forgalmi értéket. J6 példa erre, hogy az dnkormanyzat tobb esetben is a
forgalmi érték alapjan meghirdetett minimalis vételarndl joval magasabb 6sszegen tudott
ingatlanokat értékesiteni, de az is el6fordult, hogy a meghirdetett daron nem akadt
jelentkez6. A vételarnadl juthat szerephez a nettd és brutté ar, de ez a forgalmi értéket nem
befolyasolja, csak az eladé tényleges bevételét, ha az értékesitésnek van AFA
vonzata. Hangsulyozzuk, hogy az értékbecslés a forgalmi érték és nem a vételar
meghatdrozasarol szdolt. Utébbirdl nem is szélhatott, hiszen a vételar a palyazat elbiraldsat
kovetben, a legkedvezdbb ajanlat elfogadasaval alakul ki.

A fentiekkel egybehangzik a magyarorszagi birdsagi gyakorlat is, mely az el6adottakkal
azonosan tekint a forgalmi érték fogalmara. (www.lb.hu/hu/sajto/tajekoztato-kuria-
kfvv354972011-szamu-iteleterol)

A forgalmi érték bruttd vételar alapjaul szolgdld volta egyébként teljesen levezethetd a
szakvélemény szamitdsi metodikajabdl is. Szeretnénk kiemelni és hangsulyozni, hogy az
értékbecslés alapjat olyan O6sszehasonlité bruttd eladasi arajanlatok képezték, amelyeken a
vevGik az eladdétdl megvasarolhattdk a hasonld adottsagu ingatlanokat. A szakvéleményben
meghatdrozott forgalmi értékek ezen bruttd arajanlatok alapul vételével, az értéknovels és
értékcsokkentd tényez6k miatt alkalmazott korrekciot kovetéen alakultak ki. A szamitds nem
tartalmazott (a fentiek alapjan nem is tartalmazhatott) AFA cimén értékcsokkenést, igy
értelemszer(ien a megallapitott forgalmi érték a bruttd eladdsi arajanlat alapjat képezte és
nem netto eladasi arat.
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Tekintettel arra, hogy a forgalmi érték megdllapitasa soran az értékcsokkents tényezék
jelent@s tulsulya miatt az alapul vett fajlagos forgalmi értékbdl képzett érték csokkent, az
ingatlanszakérté megjegyezte, hogy az érték nettd érték. (nem pedig nettd vételdr) A nettd
sz0 jelentése: levonasok utdni, tisztan szamitott ar vagy érték, esetleg suly, tomeg. A
szakértd nem a telkek sulyat és vételarat, hanem azok forgalmi értékét hatarozta meg.

Valétlansag a ragalmazdk azon allitdsa is, hogy a testiilet jogellenesen csdkkentette a
megallapitott forgalmi értéket a tulajdondaban marado teriiletrészek utan. A szakvélemény
kiilon kitér arra, hogy nem vette figyelembe értékcsokkentd tényez6ként a kialakitandd
kozterlleteket, mert azok nagysagrendjét nem ismerte. Ez a szamitdsi adatokbdl is
megallapithatd, mely szerint a forgalmi értéket az ingatlanok teljes teriiletébdl és a
megallapitott négyzetméterenkénti forgalmi értékbdél képezte.

A palyazati kiirds ezzel szemben 20% - os kozterilet céljara visszaadandd teriletet hatarozott
meg, ennek megfelel6en a megallapitott forgalmi értéknél 20%-al alacsonyabb Osszegben
hatdrozta meg a minimalis brutté eladasi arat, hiszen a tulajdonaban maradd teriletért
nyilvan nem tudott ellenértéket kérni.

Ez a kortilmény nyilvanvaléan nem 0Osszekeverhet6 a teriilet ,rendezetlen allapota” miatti
korrekcidéval, mely a telekalakitdsokkal kapcsolatos 6sszes foldmérési és jogi ligyintézést, a
terlileten maradt felhaszndlhatatlan épitményalapok és ciszterndk elbontasat -
tomedékelését, a terileten taldlhaté szintkilonbségek miatt sziikséges jelentGs foldmunkat
jelentette.

A fenti munkdkon kiviil a nyertes palydzo kotelezettsége volt a terilet viz, villany, gdz és
csatorna kozmdvekkel ellatdsa, a csapadékviz elvezetés és a szilard Utburkolat elkészitése.

Nem mellékes az a korilmény sem, hogy a palydzénak kotelezettséget kellet vallalnia egy
el6re meghatarozott, telepilési hagyomdanyokat megjelenité beépitési mdod kivitelezésére,
melyek biztositasara jelent6s pénziigyi garanciat kellett biztositania.

A palyazati kiirdsban meghatdrozott 220.000.000.- Ft vételdrat a nyertes palydzo
230.000.000.- Ft osszegl ajanlata 10.000.000.- Ft Osszeggel meghaladta, igy a palyazat
érvényes és eredményes volt. A telekalakitast kdvet8en a terilet 20 %-a, 4441 nm terilet
kozterlletként 6nkormanyzati tulajdonban maradt, 17.719 nm keriilt értékesitésre. Ez nem a
ragalmak kozott szerepld 8000.- Ft / nm, hanem 13.000.- Ft/nm eladasi arnak felelt meg.

A teriilet értékesitésébdl befolyd vételarbdl épitette meg az Onkormdnyzat a Gerinc utcat.

Hatarozati javaslat

1., Budakaldsz Varos Onkormanyzatanak Képvisel6-testiilete fenntartja a 94/2016.(VI1.30.)
szamu dontését és megerGsiti, hogy az ingatlanok értékesitésére a hatalyos jogszabalyok
betartdsaval, meghirdetett nyilt palyazat elbiraldsat kovetben keriilt sor.

2., Budakaldsz Varos Képvisel6-testiilete megallapitja, hogy valétlansag a 2011 Egyesiilet és
Civilkaldsz Csoport azon &llitdsa, mely szerint az Onkormanyzat az ingatlanok forgalmi
értékbecslésben meghatdrozott nettd vételdrat bruttd eladasi arként hatdrozta meg, és ezzel
aron alul értékesitette az ingatlanjait.



3., Budakaldsz Varos Képvisel6-testilete tekintettel arra, hogy a 2011. Egyesiilet és a
Civilkaldsz Facebook bejegyzéseiben az Onkormanyzatot sulyosan sértd, a kozbizalom
megingatasara alkalmas, valdtlan tényallitasok szerepelnek, a képviselGtestiilet
felhatalmazza a polgarmestert, hogy ezen civil szervezetek, a bejegyzést készit6 ismeretlen
személyek, valamint a Facebook oldalak moderatorai ellen tegyen biintet6 feljelentést a BTK
226.§ (1) bekezdésébe 1itkozd és a (2) bek. a,b,c, pontja szerint mindsils aljas indokbdl nagy
nyilvanossag el6tt, jelentds érdeksérelmet okozd ragalmazas vétsége miatt. Amennyiben az
tggyel kapcsolatosan barmely személy, vagy szervezet biintet§ feljelentést tett, ugy a
felhatalmazas kiterjed a BTK 268.§ (1) bek. itk6z6 hamis vad b(lintette miatti biinteté
feljelentés megtételére is.

Hataridé: azonnal
Felelds: Rogdn LdaszI6 polgarmester

Budakalasz, 2019. augusztus 26.

Rogdan Laszld
polgdrmester
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a Budakalédsz Varos Onkorményzat Képvisel6-testiiletének 2019. augusztus 27-i
rendkivli Glésére keszitett, Rogan Laszlo polgarmester altal jegyzett
/2019, (VIII. 27.) sz. el6terjesztéssel kapcsolatban

A hivatkozott el6terjesztés — Kalvaria ingatlanok — forgalmi érték megallapitasaval és
a vételarral kapcsolatos allasfoglalasaval, az allaspont kifejtésével mind tartalmilag,
mind megfogalmazdsaban teljes mértékben egyetértek.

Megjegyzem: a megallapitasok ésszhangban vannak az altalam hasonlé targykorben
2016. majus 28-an kiadott nyilatkozattal, allasfoglalassal.

Szentendre, 2019. augusztus 26. ¢ Q
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