Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Alpolgármester

Szám: 123-2319/2018
Nyilvános ülésen tárgyalandó!


Zárt ülés tartható!

Napirend száma:………………

a Képviselő-testület

2018. november 8-ai rendkívüli ülésére
Tisztelt Képviselő-testület!
Tárgy: Önkormányzat tulajdonát képező telek értékesítése 
(Budapest XIV. kerület, Angol utca 55-59. (31772 hrsz.))
I. Előzmények:
A Budapest XIV. kerület, Angol utca 55-59. szám alatti (Hrsz.: 31772), 4392 m² alapterületű kivett beépítetlen terület Budapest XIV. kerület, Zugló Önkormányzata tulajdonát képezi. (1-2. sz. melléklet)
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Az ingatlant a tulajdoni lap III. rész 3. sorszáma alatt az ELMÜ Hálózati Kft javára bejegyzett vezetékjog terheli.
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Tárgyi ingatlan a közhiteles ingatlan-nyilvántartás szerint Budapest XIV. kerület, Angol utca 55. szám, természetben Angol u. 55-59. szám alatt elhelyezkedő, fejleszthető üres telek. A telek hátsó részében kisebb földszintes raktárépületek találhatók.

A telek közművesítettsége teljes körű (3. számú melléklet)
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Budapest Főváros XIV. Kerülete jelenleg érvényben lévő szabályozási tervének értelmében a tárgyi ingatlan az L2/1 jelű építési övezeti besorolású, városias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterület, mely 3,5-ös szintterületi mutatóval társasház fejleszthető. 
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2.

(1) Az épitési ovezet telkein az onillo i egységként kialakitott kereskedelmi
funkei6 brutté szintterillete dsszesen legfeljebb 2000 m* lehet.

(2) ** Az épitési ovezet telkein — a (2a) bekezdésben foglalt kivétellel — a kialakithaté brutts
szintterilet minden 130 mi-ére vetitve legfeliebb egy lakds vagy egyéb, onills — nem
kereskedelmi — rendeltetési egység helyezhetd el. Amennyiben az épitési ovezet telkén
kereskedelmi funkeio létesil, a lakasok és egyéb rendeltetési egységek szimit a kereskedelmi
rendeltetési egység tényleges bruttd terilletével csokkentett bruttd szintterilettel kell
szimitani.

(2a) * A Thoksly it — Nagy Lajos kirdly itja — Bcskai utca — Nagybeeskerek utea dltal
hatérolt teriileten, ha az épiilet feldjitissal egybekdtott tetdtér-becpitéssel, vagy tetdtér-
riépitéssel bovill és a meglévé épillet onallé rendeltetési egységeinek szama a (2)
bekezdésben megallapitott mértéket meghaladja, a meglévs ondllo rendeltetési egységek
szima 25 %-kal megnovelhets.

(3) Onillé parkolohiz létesitése esetén a beépités megengedett legnagyobb mértéke 75 %, a
szintterileti mutat megengedet legnagyobb mértéke 4,0 m2/m2.

(4) Az épitési dvezetben kialakithato épitési telek szélessége 20,0 méternél, mélysége 40,0
méternél kisebb nem lehet.

(5) Az L2/0 épitési dvezet telkei kizirolag alapintézmények és a f5 rendeltetést kiszolgls,
vagy kiegészitd funkeicjh (6nilld) épiletek elhelyezésére szolgilnak. Teriletén oktatisi,
nevelési, mitvelédési és kulturdlis, széllishely-szolgiltaté, egészségiigyi, szocidlis, igazgatisi,
kereskedelmi vagy egyéb kozosségi rendeltetésii épiletek helyezhetdk cl.

(6) Az épitési ovezetek telkein a 2. sz. tiblazat szerinti szabilyozisi hatdrértékeket kell
betartani:

2. sz, tiblizat
Epitési | Kialakithat | Beépités | Bedpités | Epitménymagassa | Zoldfclile | Terepszint | Szintterileti
Gvezet | legkischb / i | megengedett e t alatti ‘mutaté
jele | legnagyobb | mod | legnagyobb logkischb /| logkischb | beépités | legnagyobb
telektcralt méricke legnagyobb | mértéke | legnagyobb |  mértcke
5] 2] ‘méricke (/]
[m] [%] [%]
121 | 8002000 z 50 1180 35 ) 35
122 | 8002000 z 35 7180 50 [ 25
123 | 8002000 K 0 /165 35 60 30
12/4_| 300800 z 50 - /185" 35 60 15
1265 | 300800 K 50 125 35 o0 15
120 | 2000/- K 40 /180 30 50 15
Jelmagyarizat: K: Kialakult allapot
* OTEK eltéréssel

! Modositotta a 41/2012. (IX.06.) énkorményzati rendelet 17. §-a
* Médositotta a 3/2018. (IL19.) dnkorményzati rendelet 2. § (1) bekezdése
* Beiktatta a 3/2018. (IL19,) snkorményzati rendelet 2. § (2) bekezdése
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A jelenlegi szabályozási terv szerint az ingatlanon kialakítható önálló rendeltetési egységek száma 118 db. 
A várhatóan 2019. évben bevezetendő új Kerületi Építési Szabályzat szerint az ingatlan övezeti besorolása Ln-2/1, amely alapján az ingatlanon 170 db önálló rendeltetési egység kialakítására nyílhat lehetőség.


Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete 665/2015 (XII. 17.) határozatában arról döntött, hogy a 31772, 31773, 31774, 31788/18, 31797, 31800, 31801/1-4 helyrajzi számú ingatlanokat nyilvános pályázat útján kívánja hasznosítani. (4. sz. melléklet)
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A döntés értelmében az előkészítő munkák megkezdődtek és a lefolytatott telekalakítási eljárás után a jelen előterjesztéssel érintett 31772. helyrajzi számú ingatlan kialakítása a LIBELLA Kft által elkészített változási vázrajz alapján, a 31772., 31773., és 31774. helyrajzi számú ingatlanok összevonásával került kialakításra. (5. sz. melléklet) 
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A telekösszevonás ingatlan-nyilvántartási átvezetését követően Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata a 654/2016. (XII.08.) Öh. számú határozatában az alábbiak szerint döntött az így kialakult 31772. helyrajzi számú, 4392 m2 területű telek nyilvános pályáztatás keretén belül történő hasznosításáról. (6. sz. melléklet)
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A határozathoz tartozó előkészítő anyag, pályázati felhívás (7. számú melléklet) szerint a pályázat célja az ingatlan hasznosítása, lakóingatlanok építésével, nyílt, egyfordulós pályázat útján. A bonyolítójaként a Zuglói Zrt. került kijelölésre. 
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A 2017. évi pályázati felhívásban az ingatlan ellenértéke az ingatlanforgalmi értékbecslő szakvéleményekben rögzített adatok szerint 458.000.000,- Ft + ÁFA összegben került meghatározásra.

A kiírt pályázati eljárás azonban a bonyolító által 2017. február 27-én kiadott feljegyzés tartalma szerint eredménytelenül zárult, mivel a nyitva álló határidő (2017. január 10. - 2017. február 10.) alatt pályázat nem érkezett. (8. számú melléklet)
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete 367/2018 (X.18.) Öh. számú határozatában a tárgyi ingatlan nyilvános pályázat útján történő értékesítését nem támogatta. (13. melléklet)
A Zuglói Zrt., a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzatának az önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 18/2016. (III.04.) számú rendelet (továbbiakban: Ör.) 16. § (1) és 17. § (1) bekezdése alapján a vagyontárgy forgalmi (piaci) értékének meghatározásához elkészíttette az ingatlan 2 db forgalmi értékbecslését, melyek az alábbi értékeket mutatják:
City-Form 2000 Kft. értékbecslése: 568.300.000,- Ft + ÁFA (9. sz. melléklet)
A.N.Z.S.Ó. 2001 Kft. értékbecslése: 586.000.000,- Ft + ÁFA (10. sz. melléklet)

II. Vélemények

A Tisztelt Képviselőtestület a 4. és 6. számú mellékletként csatolt korábbi döntéseiben kinyilvánította azon véleményét, mely szerint tárgyi ingatlant nyilvános pályázat útján kívánja hasznosítani oly módon, hogy az ingatlan ellenértékeként, a pályázó által megépítésre kerülő társasházakban felajánlott lakásingatlanokat határozta meg. 

Az előkészítő anyaghoz tartozó értékbecslésekben az ingatlan piaci forgalmi értékét 458.000.000,- Ft + ÁFA összegben határozták meg.
Az ennek megfelelően 2017. évben kiírt pályázati eljárás során a részletes pályázati feltételeket tartalmazó Kiírást hat lehetséges pályázó vásárolta meg, azonban a pályázat beadására nyitva álló határidő alatt egyetlen pályázati anyag sem került benyújtásra.

A tárgyi telek hosszú ideje üresen álló, társasház létesítésére alkalmas fejlesztési terület, mely jelenleg 118 db, azonban a várhatóan 2019. évben életbe lépő helyi építési szabályozások szerint 170 db önálló rendeltetési egységet magába foglaló épület létesítésére lehet alkalmas.

Az ingatlan jelenlegi piaci forgalmi értéke az elmúlt két évben jelentősen megnövekedett. Az értékbecslői szakvélemények szerint a forgalmi érték 128.000.000,- Ft + ÁFA összeggel 586.000.000,- Ft + ÁFA összegre emelkedett.

A 28 %-os mértékű forgalmi érték emelkedést is figyelembe véve, feltételezhetően a lehetséges vevők beruházási kedvét a szabadabb mozgástér jobban biztosítaná. Figyelemmel arra, hogy jelenleg olyan mértékű fejlesztés, amelyet tárgyi ingatlan igényelne az önkormányzat részéről, saját forrásait tekintve nem biztosított, ezért az ingatlan nyilvános pályázati eljárás keretében történő értékesítésével a minimálisan ajánlható 586.000.000,- Ft + ÁFA vételár összegének 2018. évi megfizetése, jóval rövidebb távon realizálható bevételt jelentene, mint a korábbi ingatlanhasznosítási pályázat által ellenértékként felajánlható lakások és ahhoz tartozó kiszolgáló helyiségek megépülése után számítható bérleti díj és/vagy értékesítésből származó bevétel.
Jogi szabályozási környezet:
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzatának az Önkormányzat tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének egyes feltételeiről szóló 37/2004. (VI.23.) rendelet 2. § (4) bekezdése szerint:

„Üres telkek, üres lakások, üres helyiségek és a bérlők által lakott házas ingatlanok értékesítésének, valamint helyiség jelen rendelet 8.§ (5) bekezdés szerinti értékesítésének előkészítésére, a tulajdonosi döntés meghozatalára és a döntés végrehajtásának lebonyolítására a mindenkor hatályos vagyonról szóló helyi rendelet szabályai vonatkoznak.”
Ör. 36. §. (1/a) Eltérő rendelkezés hiányában kizárólag nyilvános versenytárgyalás útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére a (8) bekezdés kivételével– a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságának biztosításával – kell eladni az ingatlant, ha a forgalmi értéke eléri az bruttó 10 millió forintot.

Ör. 36. §. (14) A versenyeztetés módjáról, formájáról - a vagyontárgy értékéhez igazodóan – a tulajdonosi jogokat gyakorló szerv dönt. A versenyeztetés részletes eljárási rendjét a rendelet 1. mellékletét képező Versenyeztetési Szabályzat határozza meg.
Az Ör. 40. § (4/b) bekezdésében foglaltak szerint forgalomképes ingatlan elidegenítéséről, 50 millió Ft egyedi értékhatár felett a Képviselő-testület dönt.
Az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39 § (2) bekezdése értelmében a fővárost a kerület, a kerületet a főváros tulajdonában lévő ingatlan tekintetében elővásárlási jog illeti meg, továbbá a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 14.§ (2) bekezdése alapján a helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg
Az elővásárlási jogra vonatkozó nyilatkozatok beszerzését a pályázat lebonyolítója vállalja oly módon, hogy a nyertes pályázó által csatolt (részletes pályázati kiírásban szereplő, szerződési feltételeket tartalmazó) tulajdonjog átruházására vonatkozó okirat mindkét fél által egyeztetett és aláírt példányát az elővásárlásra jogosult részére megküldi. Azzal a felhívással, hogy amennyiben a jogosult a kézhezvételtől számított 30 illetve 35 napos határidő leteltével nem nyilatkozik, azt úgy kell tekinteni, hogy a jogosult elővásárlási jogával nem kíván élni.

Az adásvételi szerződés mindkét fél által történő aláírására már a Képviselő-testület - a pályázatok elbírálását követő - döntése után sor kerülhet.
Jogi Osztály véleménye: 
Lakás Osztály véleménye: 
Főépítész véleménye: 
Főmérnökség véleménye: 

Gazdasági Osztály véleménye:
III. Bizottsági vélemények 

A Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság az ügyet a 2018. október 16-i ülésén tárgyalta. A rendkívüli ülésre való tekintettel jelen előterjesztést nem tárgyalja.
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete

……./2018. (XI.8.) Öh. Számú

határozata

Önkormányzat tulajdonát képező telek értékesítése
(Budapest XIV. kerület, Angol utca 55-59. (31772 hrsz.))
1. A Képviselő-testület úgy dönt, hogy a Budapest XIV. kerület, Angol utca 55-59. szám alatti 31772 helyrajzi szám alatt nyilvántartott ingatlant nyilvános pályázat útján, a minimálisan ajánlható 586.000.000,- Ft + ÁFA vételáron értékesíteni kívánja.

2. A Képviselő-testület felkéri a Zuglói Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjon a 11. számú mellékletként csatolt pályázati felhívás kiírásáról és a 12. szám alatt csatolt részletes pályázati kiírás tartalma szerinti lebonyolításáról, majd a pályázatok elbírálására vonatkozó előterjesztést a Képviselő-testület bontást és értékelést követő ülésére készítse elő.
3. A Képviselő-testület a pályázatok bontására és értékelésére bizottságokat hoz létre, amelynek tagjai: 

A bontó bizottság tagjai:

- az ingatlanokkal foglalkozó belső szervezeti egység vezetője

- a Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság elnöke

- a Polgármesteri Hivatal Jegyzője által kijelölt 2 fő munkatárs

Az értékelő bizottság tagjai:

Hajdu Flórián

Felkai Tamás

Bihary Zoltán
Tildy Balázs

Határidő: 
Pályázati felhívás és hirdetmény közzététele: 2018. november 12.
Pályázatok beérkezése: 2018. december 13. 12 óra
Pályázatok bontása: 2018. december 14. 10:30
Pályázatok értékelése: 2018. december 15. 10:30
Pályázatok elbírálása: Értékelést követő soron következő ülés

A határozathozatal a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47.§ (1)-(2) bekezdései alapján egyszerű többséget igényel.
A törvény 46. § (1) bekezdése szerint a képviselő-testület ülése nyilvános. Ugyanezen paragrafus (2) bekezdése c) pontja alapján a képviselő-testület zárt ülést rendelhet el a vagyonával való rendelkezés esetén, továbbá az általa kiírt pályázat feltételeinek meghatározásakor, a pályázat tárgyalásakor, illetve ha a nyilvános tárgyalás az önkormányzat vagy más érintett üzleti érdekét sértené.
Budapest, 2018. november 05.


Hajdu Flórián



alpolgármester
Melléklet:
1. számú melléklet Tulajdoni lap

2. számú melléklet Térképmásolat

3. számú melléklet Közműadatok

4. számú melléklet 665/2015 (XII. 17.) sz. határozat

5. számú melléklet Változási vázrajz

6. számú melléklet 654/2016 (XII.08.) Öh határozat
7. számú melléklet 2017. évi Pályázati felhívás
8. számú melléklet Feljegyzés
9. számú melléklet értékbecslési szakvélemény (ANZSÓ 2001. Kft.)
10. számú melléklet értékbecslési szakvélemény (CITY-FORM 2000 Kft.)
11. számú melléklet pályázati felhívás
12. számú melléklet pályázati felhívás (részletes tájékoztató)
13. számú melléklet 367/2018 (X.18.) Öh. számú KT határozat
A mellékletek elérhetőek a www.govcenter.hu felületen.
Készítette: Szőlősi Zsolt
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