Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Alpolgármester

Szám: 123-2251/2018
Nyilvános ülésen tárgyalandó!


Zárt ülés tartható!

Napirend száma:………………

a Képviselő-testület

2018. október 18-ai ülésére
Tisztelt Képviselő-testület!

Tárgy: Önkormányzat tulajdonát képező telkek együttes értékesítése (Budapest XIV. kerület, Egressy út 106. (Angol utca 28.) (31797 hrsz.), Egressy út 102-104. (31800 hrsz.))
I. Előzmények:
A Budapest XIV. kerület, Egressy út 106. (Angol utca 28.) szám alatti (Hrsz.: 31797), 3453 m² alapterületű kivett beépítetlen terület, valamint az Egressy út 102-104. szám alatti (Hrsz.: 31800), 2890 m2 alapterületű kivett beépítetlen terület Budapest XIV. kerület, Zugló Önkormányzata tulajdonát képezik. (1-3. számú melléklet)
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A telek közművesítettsége teljes körű (4. számú melléklet)
A térképen kék színnel ábrázolt ivóvíz hálózat térképe 2005. évi, a pirossal ábrázol tűzcsapokat 2015. évi és a narancsszínnel jelölt gázhálózat 2008. évi közmű szolgáltatói adatszolgáltatáson alapul.
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Budapest Főváros XIV. Kerülete jelenleg érvényben lévő szabályozási tervének értelmében a tárgyi ingatlanok az L2/1 jelű építési övezeti besorolású, városias, jellemzően zártsorú beépítésű lakóterületek, ahol 3,5-es szintterületi mutatóval társasház fejleszthető.
A két telek együttes fejlesztése, egy lehetséges beruházás során jó alternatíva lehet, építészeti, lebonyolítási optimalizálásra.
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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 és felkéri Hajdu Flórián alpolgármestert a pályázati felhívás és a pályázati kiírás kidolgozására. (5. sz. melléklet)
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A döntést követően 2017. évben telekhatárrendezési eljárás folytatódott le, mely során a 31.800 és 31800/1-4. helyrajzi számú ingatlanokból 898 m2 beolvadt a 31797. helyrajzi számú ingatlan területébe, és a 31788/18. helyrajzi számú ingatlan telekegyesítés körében megszűnt. 

Továbbá a 31800 helyrajzi számú ingatlan egyesítésre került a 31801/1-4. helyrajzi számú ingatlanokkal és területéből 124 m2 területű rész beolvadt a 31797. helyrajzi számú ingatlan területébe. Ennek következtében az ingatlan fejlesztéshez ideális telekhatárvonalak alakultak ki

Telekhatár rendezés előtti telekhatárvonalak:
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Változás után kialakult, jelenlegi telekhatárvonalak:
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A tárgyi ingatlanok területét érintően a telekalakítási eljárások lefolytatását megelőzően 2012. április 01-től határozatlan időtartamra az ORIENTIMPEX Kft-vel bérleti szerződés jött létre őrzött parkoló üzemeltetés céljára az alábbiak szerint. (6. számú melléklet)
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A telekalakítási eljárás után bekövetkező telekhatár változások a szerződésben szereplő ingatlanadatok jelentős mértékű változását vonja maga után, azonban semmiképp nem eredményezi az alábbi két térképrészleten jól látható módon ábrázolt bérlő általi túlhasználatot.

[image: image15.emf][image: image16.emf]
Fenti bérleti jogviszony problematikáján túl, az ingatlanok fejlesztési célú hasznosítása érdekében az értékesítés melletti döntést követően a bérleti szerződés felmondásra kerül.
A jelenlegi szabályozási terv szerint az ingatlanokon egyenként kialakítható önálló rendeltetési egységek száma 92 és 77 db. A várhatóan 2019. január 1-jétől hatályos szabályozási terv szerint az ingatlan övezeti besorolása Ln-2/1, amely alapján az ingatlanokon egyenként 134 és 112 db önálló rendeltetési egység kialakítására van lehetőség.
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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:
Az előzetesen megkért értékbecslések alapján a tárgyi ingatlanok az alábbiak szerint értékesíthetők (7-9. számú melléklet): 
	Értékbecslő
	Cím
	HRSZ
	Jelenlegi forgalmi érték (Ft+Áfa)

	City-Form 2000 Kft.
	Egressy út 106. (Angol utca 28.)
	31797
	449.400.000

	
	Egressy út 102-104.
	31800
	376.100.000

	A.N.Z.S.Ó. 2001 Kft.
	Egressy út 106. (Angol utca 28.)
	31797
	454.000.000

	
	Egressy út 102-104.
	31800
	380.000.000


A szakértői vélemények alapján az ingatlanok együttes piaci forgalmi értéke 834.000.000,- Ft + ÁFA.
II. Vélemények

A Tisztelt Képviselőtestület az 5. számú mellékletként csatolt korábbi döntésében kinyilvánította azon véleményét, mely szerint tárgyi ingatlanokat nyilvános pályázat útján kívánja hasznosítani.

A döntést követő telekhatár-rendezési eljárás következtében az ingatlan fejlesztéshez, társasház létesítésére ideális telekhatárvonalak alakultak ki.

A jelenlegi szabályozási terv szerint az ingatlanokon egyenként kialakítható önálló rendeltetési egységek száma 92 és 77 db (összesen 169 db). A várhatóan 2019. január 1-jétől hatályos szabályozási terv szerint az ingatlan övezeti besorolása Ln-2/1 az ingatlanokon egyenként 134 és 112 db (összesen 246 db) önálló rendeltetési egység kialakítására teremt lehetőséget. Ez akár olyan jelentős mértékű szolgáltató jellegű (irodaház, hotel) építmény létesítését is lehetővé teszi, mellyel az önkormányzat számára hosszútávú rendszeres és jelentős mértékű bevételt termelhetne.
Jelenleg az ingatlanok együttes piaci forgalmi értéke az értékbecslői szakvélemények szerint 834.000.000,- Ft + ÁFA (454.000.000,- Ft + ÁFA és 380.000.000,- Ft + ÁFA).
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 és Törvényességi Osztály véleménye: 
Lakás Osztály véleménye: 
Főépítész véleménye: 
Főmérnökség véleménye: 

Gazdasági Osztály véleménye:
III. Bizottsági vélemények 

Az előterjesztést a Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság tárgyalja, véleményét a Bizottság Elnöke a Képviselő-testület ülésén ismerteti.
IV. Döntési javaslat
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete

……./2018. (X.18.) Öh. Számú

határozata

Önkormányzat tulajdonát képező telkek együttes értékesítése 
(Budapest XIV. kerület, Egressy út 106. (Angol utca 28.) (31797 hrsz.), 
Egressy út 102-104. (31800 hrsz.))
1. A Képviselő-Testület úgy dönt, hogy a Budapest XIV. kerület, Egressy út 106. (Angol utca 28.) szám alatti 31797 helyrajzi szám alatt nyilvántartott ingatlant, valamint az Egressy út 102-104. szám alatti 31800 helyrajzi szám alatt nyilvántartott ingatlant nyilvános pályázat útján, a minimálisan ajánlható 834.000.000,- Ft + ÁFA vételáron értékesíteni kívánja.

2. A Képviselő-testület felkéri a Zuglói Zrt. vezérigazgatóját, hogy gondoskodjon a 10. számú mellékletként csatolt pályázati felhívás kiírásáról és a 11. 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 pályázati ajánlatokat tartalmazó zárt borítékok felbontására a Versenyeztetési Szabályzat szerint Szőlősi Zsolt Zuglói Zrt. Ingatlangazdálkodási Osztályvezetőt, Bihary Zoltán Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság elnökét és a Polgármesteri Hivatal Jogi és Törvényességi Osztály által kijelölt 2 fő munkatársát jelöli ki.

Határidő: 
Pályázati felhívás és hirdetmény közzététele: 2018. október 24.
Pályázatok beérkezése: 2018. november 26. 16 óra
Pályázatok bontása: 2018. november 27. 13:30
Pályázatok értékelése: 2018. november 28. 13:30
Pályázatok elbírálása: Értékelést követő soron következő ülés
Felelős: Karácsony Gergely polgármester (Baracskai Gábor vezérigazgató) 

Budapest, 2018. október 10.


Hajdu Flórián



alpolgármester
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.

Melléklet:
1. számú melléklet: Tulajdoni lap 

2. számú melléklet: Tulajdoni lap
3. számú melléklet Térképmásolat
4. számú melléklet közműtérkép

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

6. számú melléklet Bérleti szerződés

7. számú melléklet értékbecslési szakvélemény (CITY-FORM 2000 Kft.)

8. számú melléklet értékbecslési szakvélemény (CITY-FORM 2000 Kft.)
9. számú melléklet értékbecslési szakvélemény (ANZSÓ 2001. Kft.)

10. számú melléklet pályázati felhívás

11. számú melléklet pályázati kiírás (részletes tájékoztató)

A mellékletek elérhetőek a www.govcenter.hu felületen.
Készítette: Szőlősi Zsolt

ingatlangazdálkodási osztályvezető

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.
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