Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Alpolgármestere		
Szám: 123-415/2021	Nyilvános ülésen tárgyalandó!
	Zárt ülésen tárgyalható!

Napirend száma: 
a Tisztelt Képviselő-testület

2021. augusztus 17.-i ülésére

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonát képező ingatlanok együttes értékesítése
[bookmark: _Hlk65656505](Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104.  szám alatti, 
 31797 hrsz és 31800 hrsz)


Tisztelt Képviselő-testület!


Előzmények
[bookmark: _Hlk517689697]
A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 1/1 tulajdoni hányad arányú tulajdonát képező, Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104.  szám alatti, 31797 helyrajzi számú, 3453 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület és a 31800 helyrajzi számú, 2890 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanokról (3. számú melléklet) Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete a 55/2021. (II. 25.)  önkormányzati határozatával az alábbiak szerint döntött (4. számú melléklet):  

[bookmark: _Hlk63328496]„A katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46. § (4) bekezdése alapján – figyelemmel a veszélyhelyzettel kapcsolatban kiadott Kormányrendeletekre – Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete jogkörében eljárva a polgármester úgy dönt, hogy:

A Képviselő-testület tulajdonosi jogkörében eljárva értékesítésre kijelöli az alábbi, a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonát képező ingatlanokat értékesítésre:

· Kövér Lajos tér 25. hrsz.: 31882/2,
· Angol u.55.-59.-61. hrsz.: 31772, 31775
· Angol u. 28.(Egressy tér 106.) Egressy út 102.-104. hrsz.: 31797, 31800,
· Tábornok u. 31.- Pillangó u. 24. hrsz.: 32011.


Felkéri a Zuglói Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjon értékhatártól függően a nyilvános versenytárgyalás, illetve hirdetményi eljárás lebonyolításáról, továbbá a nyilvános versenytárgyalást, illetve hirdetményi eljárást annak sikertelensége esetén visszavonásig ismételje meg a mindenkori, érvényes forgalmi értékbecslés alapján megállapított, aktuális, minimálisan ajánlható vételáron. 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy pályázati eljárás esetén a pályázatok bontására és értékelésére bizottságokat hoz létre, amelynek tagjai:
A bontó bizottság tagjai:
az ingatlanok értékesítésével foglalkozó belső szervezeti egység vezetője
a Gazdasági Bizottság elnöke
a Polgármesteri Hivatal Jegyzője által kijelölt 2 fő munkatárs

Az értékelő bizottság tagjai:
Kinisch Andrea
Kisné Szivcsovics Nikolett
Pécsi Diána
Vida Attila

Határidő: folyamatosan
Felelős: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. (Baracskai Gábor vezérigazgató)” 

A fenti határozat alapján a pályázati eljárást az Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104. szám alatti, 31797 helyrajzi számú és a 31800 helyrajzi számú ingatlanok együttes értékesítésére a Zuglói Zrt. lefolytatta. 

A pályázati felhívás nyilvános közzétételére a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzatának az önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 18/2016. (III.04.) számú rendelet 1. számú mellékletének 8.2. pontjában foglaltak alapján a pályázati felhívás közzétételével került sor.
 
Ennek megfelelően a Pályázati felhívás meghirdetésre került két országos napilapban, a Népszavában, Magyar Nemzetben az Önkormányzat, illetve a Zuglói Zrt. honlapjain való közzététellel (www.zuglo.hu, www.zugloizrt.hu), a Polgármesteri Hivatal, valamint a Zuglói Zrt. hirdetőtábláján való kifüggesztéssel (jelezve a kifüggesztés pontos dátumát) és a Pályázati Felhívás értékesítendő ingatlanon történő kifüggesztésével is (5. számú melléklet), továbbá az ingatlan.com webes felületén.

A pályázat benyújtására nyitva álló, azaz a 2021. június 22. napjától 2021. július 06. napjának 12:00 órájáig közötti határidőben a pályázati anyagot, részletes pályázati felhívást titoktartási nyilatkozattal, átadás-átvételi elismervény ellenében, illetve visszaigazoló elektronikus levél megküldésével (pályázati kiírásban szereplő kézbesítési fikció beálltával) átvették (6. számú melléklet): 

1. példány: Riverfront Investment Kft. visszaigazoló elektronikus levél megküldésével 
2. példány: Angolkert Lakópark Kft. visszaigazoló elektronikus levél megküldésével 

A pályázati eljárás során egy alkalommal érkezett felvilágosítás kérés, melyre a válaszokat minden pályázónak kiküldtük, aki a részletes pályázati kiírást kiváltotta (7. sz. melléklet).

A tárgyi ingatlanra a pályázatok benyújtására nyitva álló, fentebb ismertetett határidőn belül az alábbi ajánlat (1 db) érkezett be:

01. bírálati sorszámmal:  Angolkert Lakópark Kft. (vezető tisztségviselő: Erdei Bálint).
   (8. sz. melléklet)
A 2021. július 06. napján 15:00 óra kezdettel a Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. székhelyén lévő (1145 Budapest, Pétervárad utca 11-17.) II. emeleti tárgyalóban lefolytatott bontási eljárás során, a bontásról készült jegyzőkönyv tanúsága szerint, a bizottság tagjai egyhangúlag megállapították, hogy a bankgarancia szerződés 154 842 127,-Ft-al alacsonyabb összegű az előírtnál (640 000 000,-Ft-ról szól). Az ajánlott ár alacsonyabb a minimális árnál, mert nem tér ki az ÁFÁ-ra, külön-külön, ingatlanonként nem adta meg az ajánlatát. (9. számú melléklet).
Az Értékelő Bizottság 2021. július 7.  napján 13:00 órakor az értékelést lefolytatta. Az Értékelő Bizottság hiánypótlást rendelt el: a pályázó írásban nyilatkozzon a két ingatlan vételáráról külön-külön is. A bizottság továbbá tisztázó kérdést tett fel: a vételárajánlat ÁFÁ-val vagy anélkül értendő a pályázati ajánlatban.(10. sz. melléklet)
A hiánypótlási felhívást a Zuglói Zrt.-től 2021. július 12.-én kiküldtük.(11. sz. melléklet) A pályázó részéről a hiánypótlás és a tisztázó nyilatkozat 2021. július 13.-án, elektronikus levélben beérkezett, majd 2021. július 14.-én papír alapon is átadásra került. (12. sz. melléklet)

A pályázat során a Kiíró a minimálisan ajánlható vételár összegét 709 000 000,- Ft + ÁFA összegben állapította meg.

Az Értékelő Bizottság 2021. július 20.-án másodszor is ülést tartott, hogy a hiánypótlásra illetve a tisztázó kérdésre adott pályázói nyilatkozatokkal együtt elvégezze az ajánlat értékelését. (13. sz. melléklet)

Az Értékelő Bizottság az alábbiakat állapította meg:

01. bírálati sorszámú pályázat:

[bookmark: _Hlk63233962]Név: Angolkert Lakópark Kft. (vezető tisztségviselő: Erdei Bálint ügyvezető)
· az ajánlat érvényes/érvénytelen
· ajánlattevő által ajánlott vételár: 709 600 100 Ft + ÁFA
· az ajánlattevő fordított ÁFA alany, így a bankgarancia fedezet megfelelő.

A pályázati anyag részletes vizsgálata alapján a jegyzőkönyvben foglaltak szerint az Értékelő Bizottság javaslata: a 01. bírálati sorszámmal ellátott (egyedüli) érvényes pályázatot benyújtott Angolkert Lakópark Kft. Pályázó kihirdetését javasolja nyertesnek. Javasolja a tárgyi ingatlan értékesítésére a Angolkert Lakópark Kft. (vezető tisztségviselő: Erdei Bálint ügyvezető) által tett, mindösszesen 709 600 100 Ft +ÁFA, azaz Hétszázkilencmillió-hatszázezer-egyszáz forint + ÁFA összegű vételár-ajánlat elfogadását, a nyertes pályázóval a pályázati kiírásban foglalt feltételeknek megfelelő adásvételi szerződés megkötését. 

Vélemények

Az értékesítésre kijelölésről és az ingatlan pályázati kiírásáról szóló 55/2021. (II. 25.) önkormányzati határozat alapján a lebonyolító Zuglói Zrt. közzétette a pályázati felhívást, és az érdeklődők részére az abban foglaltak szerint biztosította a részletes tájékoztatót, amely a pályázati feltételeket, az ingatlanra vonatkozó és az adásvételi szerződésre vonatkozó feltételeket és az előírt biztosítékokat részletesen tartalmazta (14. számú melléklet).

A Zuglói Zrt. a sikeres pályázati eljárásra figyelemmel, az Értékelő Bizottság véleményére alapozva javasolja az ingatlan értékesítését.

Jogi szabályozási környezet:

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének az Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 18/2016. (III. 04.) sz. rendelete (a továbbiakban: Vagyonrendelet) 1. § (2) bekezdés a) pont aa) alpontja szerint:

„A rendelet tárgyi hatálya kiterjed
a)az Önkormányzat tulajdonában álló
aa) ingatlan és ingó vagyonra, vagyoni értékű jogokra”

AVagyonrendelet 36. § (1) bekezdés a) pontja meghatározza, hogy:

„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 a bruttó 10 millió forintot.”

A Vagyonrendelet 36. § (14) bekezdése szerint:

„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.”

Ugyanezen rendelet 40. § (4) bekezdés b) pontjában foglaltak szerint:

„Forgalomképes ingatlan megszerzéséről, elidegenítéséről, megterheléséről, gazdasági társaságba való beviteléről - ha az nem új társaság alapítása
a) 50 millió Ft egyedi értékhatárig a Gazdasági Bizottság és
b) 50 millió Ft egyedi értékhatártól a Képviselő-testület dönt.”

A Versenyeztetési szabályzat 32. pontja alapján:

„32.1. Az Értékelő Bizottság írásban felvilágosítást kérhet a pályázóktól annak
érdekében, hogy a pályázatok értékelése, illetve összehasonlítása elvégezhető
legyen.
32.2 Az Értékelő Bizottság kérdéseit, illetve azokra az érintett pályázó által adott
válaszokat írásban kell rögzíteni. Ez nem eredményezheti a pályázati ajánlatban
megfogalmazott feltételek megváltoztatását, csak azok értelmezését szolgálhatja.”

A Versenyeztetési szabályzat 33. pontja rendelkezik a hiánypótlásról:

„Ha a pályázó az ajánlatnak lényegét nem érintő formai okok miatt érvénytelen ajánlatot nyújtott be, az Értékelő Bizottság felhívására a felhívás kézhezvételét követő öt munkanap alatt pótolhatja a hiányokat.”

Az ingatlan értékesítése esetén 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 pályázatot lebonyolító Zuglói Zrt. vállalja oly módon, hogy a Zuglói Zrt. által elkészíttetett, a tulajdonjog átruházására vonatkozó okirat mindkét fél által egyeztetett és aláírt, ellenjegyzett, az Elidegenítési rendelet alapján a Gazdasági Bizottság által jóváhagyott 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 a Képviselő-testület - a pályázatok elbírálását követő – döntése után kerülhet sor. A részletes pályázati kiírás részét, elválaszthatatlan mellékletét képezte az adásvételi szerződés tervezete (15. sz. melléklet).

Jogi Főosztály véleménye: Jelen esetben a benyújtott pályázatból – mert az nem szól az ÁFA-tartalomról – nem derült ki, hogy az ajánlati ár eléri-e a pályázati felhívásban megjelölt minimális árat. Ezzel a pályázó nem határozta meg egyértelműen az ellenszolgáltatást, ami a Versenyeztetési Szabályzat 40.1. pontja szerint érvénytelenségi ok:
[bookmark: _Hlk79398192]„40.1 Érvénytelen az ajánlat, ha:
e) az ellenszolgáltatást nem egyértelműen határozza meg, vagy más ajánlatához köti.”
A Versenyeztetési Szabályzat lehetővé teszi (33. pont), hogy ha a pályázó az ajánlatnak lényegét nem érintő formai okok miatt érvénytelen ajánlatot nyújtott be, az Értékelő Bizottság felhívására a felhívás kézhezvételét követő öt munkanap alatt pótolhatja a hiányokat.
Amennyiben a Képviselő-testület az ellenszolgáltatás – az ÁFA-tartalomról történő hallgatás miatti – nem egyértelmű meghatározását jelen pályázat vonatkozásában olyan formai oknak tekinti, ami az ajánlat lényegét nem érinti, úgy a jövőben minden, ilyen hiányossággal benyújtott pályázat esetében lehetőséget kell adni hiánypótlásra a pályázónak. Ennek elvi jellegű rögzítése szükséges mind a jelen ügy elbírálása, mind pedig a jövőbeni helyes és következetes gyakorlat kialakítása miatt. 

Jegyző véleménye: a Jogi Főosztály véleményével egyetért.


III. Határozati javaslat

[bookmark: _Hlk79692346]I.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja a Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104.  szám alatti, 31797 helyrajzi számú, 3453 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület és a 31800 helyrajzi számú, 2890 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanok együttes értékesítéséről szóló, az előterjesztés 1. számú mellékletét képező határozati javaslatot

II.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja a Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104.  szám alatti, 31797 helyrajzi számú, 3453 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület és a 31800 helyrajzi számú, 2890 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanok együttes értékesítéséről szóló, az előterjesztés 2. számú mellékletét képező határozati javaslatot

A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 50. §-a alapján egyszerű szótöbbséget igényel.
Budapest, 2021. augusztus  „…..„ 

									Hajdu Flórián
            alpolgármester


Mellékletek:
1. 	sz. melléklet: határozati javaslat
2. 	sz. melléklet: határozati javaslat
3.	sz. melléklet: tulajdoni lapok (2 db)
4.	sz. melléklet: 55/2021. (II. 25.)  önkormányzati határozat
5.	sz. melléklet: Pályázati felhívás kifüggesztése 
6.	sz. melléklet: Kiírás átvételének visszaigazolása (2 db)
7.	sz. melléklet: felvilágosítás kérés-válaszok 
8.	sz. melléklet:  Angolkert Lakópark Kft. ajánlata 
9.	sz. melléklet: Bontási jegyzőkönyv 
10.	sz. melléklet: Értékelési jegyzőkönyv
11.	sz. melléklet: Hiánypótlási felhívás
12.	 sz. melléklet: Pályázó nyilatkozatai
13.	sz. melléklet: Értékelési jegyzőkönyv (hiánypótlás után) 
14.	sz. melléklet: Pályázati kiírás
15.	sz. melléklet: Adásvételi szerződés tervezete
16.	sz. melléklet: 2 db értékbecslés (City-Form 2000 Kft., A.N.Z.S.Ó. 2001 Szolgáltató és Kereskedelmi Kft.)

Az előterjesztést készítette: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.
Ingatlangazdálkodási Igazgatóság 
Ingatlanhasznosítási Osztály




1. melléklet a 123-415/2021. sz. előterjesztéshez

Határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete
..../2021. (	) határozata
[bookmark: _Hlk79692294]Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104.  szám alatti, 31797 helyrajzi számú, 3453 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület és a 31800 helyrajzi számú, 2890 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanok együttes értékesítéséről

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy:

a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 1/1 arányú tulajdonát képező, Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. szám alatti, 31797 helyrajzi számú, 3453 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület és az Egressy út 102-104.  szám alatti 31800 helyrajzi számú, 2890 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanok együttes értékesítésére az 55/2021. (II. 25.)  önkormányzati határozat alapján lefolytatott nyilvános pályázat során a nyertes ajánlattevő Angolkert Lakópark Kft.   (vezető tisztségviselő: Erdei Bálint ügyvezető) részére az általa ajánlott, együttesen 709 600 100   Ft +ÁFA , azaz Hétszázkilencmillió-hatszázezer-egyszáz forint + ÁFA (melyből 386.291.841 Ft. + ÁFA az Angol u. 28. - Egressy út 106. szám alatti, míg 323.308.259 Ft. + ÁFA az Egressy út 102-104 szám alatti ingatlan vételára) vételár ellenében értékesíti az ingatlanokat. 

Határidő: Az adásvételi szerződés megkötésére a  pályázati ajánlat bontását követő 
     60 napon belül.
Felelős: Horváth Csaba polgármester
  Zuglói Zrt. - Baracskai Gábor vezérigazgató.

[bookmark: _Hlk79692631]
2. melléklet a 123-415/2021. sz. előterjesztéshez

Határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete
..../2021. (	) határozata
Budapest XIV. kerület, Angol u. 28. - Egressy út 106. és Egressy út 102-104.  szám alatti, 31797 helyrajzi számú, 3453 m2 nagyságú kivett beépítetlen terület és a 31800 helyrajzi számú, 2890 m2 nagyságú, kivett beépítetlen terület megnevezésű ingatlanok együttes értékesítéséről

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete úgy dönt, hogy:

Az előterjesztés 13. sz. melléklete szerint jóváhagyja az 1. pontban megjelölt ingatlanok együttes értékesítéséről szóló adásvételi szerződés tervezet szövegét. Felhatalmazza a Polgármestert, hogy a nyilvános pályázat során nyertes ajánlattevő Angolkert Lakópark Kft. -vel (vezető tisztségviselő: Erdei Bálint)  az általa benyújtott ajánlat szerint, 709 600 100  Ft +ÁFA , azaz Hétszázkilencmillió-hatszázezer-egyszáz forint + ÁFA vételár kikötése mellett, a jóváhagyott szerződés tervezet szerint az adásvételi szerződést megkösse, továbbá a tulajdonjog bejegyzéshez hozzájáruló nyilatkozatot a jóváhagyott adásvételi szerződésnek megfelelő módon és időpontban kiállítsa. 

[bookmark: _Hlk79399323]Határidő: Az adásvételi szerződés megkötésére a  pályázati ajánlat bontását követő 
     60 napon belül.
Felelős: Horváth Csaba polgármester
  Zuglói Zrt. - Baracskai Gábor vezérigazgató.
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