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Szám: 123-2381/2018
Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Zárt ülésen tárgyalható!
Napirend száma: ……………………

a Képviselő-Testület 

2018. november 22.-i ülésére

Tárgy: Önkormányzat tulajdonát képező ingatlan értékesítése 
(Budapest XIV. kerület, Csertő utca 22. (39470/89. , 39470/90. hrsz.))
Tisztelt Képviselő-Testület!

I. Előzmények
Budapest XIV. kerület, Zugló Önkormányzata 1/1 arányú tulajdonát képezi a Budapest XIV. kerület, Csertő utca 22. szám alatti, 39470/89 helyrajzi számú, 1277 m2 nagyságú, kivett áruház megnevezésű ingatlan. (1. sz. melléklet)
Tárgyi ingatlan a Csertő utca és a Fogarasi út sarkán helyezkedik el.
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A közhiteles ingatlan-nyilvántartás szerint az ingatlant a III/1. és 2. sorszám alatti tartalommal vezetékjog bejegyzések terhelik.
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Az ingatlanon egy szabadonálló beépítésű, földszintes, részben alápincézett, lapostetős kereskedelmi létesítmény található. A bejárata jól megközelíthető, utcafronti. Az ingatlant a környező, forgalmas útvonalon zajló közúti közlekedésből adódó zaj-, por- és légszennyezés jelentősen nem érinti.

A tárgyi ingatlanhoz tartozó beépítetlen földterület betonozott, részben parkosított. A terület Zsálya utca felőli részén betonozott felszínű parkoló, árurakodó terület került kialakításra.

A kereskedelmi jellegű épület 1970-ben épült beton sávalapra, vasbeton és tégla falszerkezettel, vasbeton gerenda födémmel, lapostetővel, bitumenes lemezszigeteléssel. Az épület négyzet alakot formál, alaprajzi elrendezése kereskedelmi funkció, elsősorban élelmiszer áruház betöltésére teszi alkalmassá. 
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Helyiségei között megtalálható egy nagy alapterületű eladótér, raktárak, közlekedők, előkészítő, volt hűtőkamrák, vizesblokkok, szociális helységek.  (2. sz. melléklet)
Az épülethez a Zsálya utca irányába utólagosan egy könnyűszerkezetes, fedett, és oldalról zárt tárolót építettek ki. 
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Közművesítettsége nem teljes körű, bekötéseivel a közműhálózatra csatlakozik. A gázközmű bekötés nem fellelhető. 
Jelenleg a parkolás csak az épület előtti közterületen – szabálytalanul - lehetséges. 
Az eladótér tágas, a természetes benapozottsága jó 
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Az ingatlan jelentősen leromlott, az elektromos hálózat, a fűtési rendszer, a szaniterek állapota megrongált. 
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Épület gépészeti szerelvényei, burkolatai, nyílászárói hiányosak. Teljes cserére, pótlásra szorulnak. Az épületen beázás nyomai tapasztalhatók.
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Az ingatlanból a közmű mérőórákat is leszerelték.

Az épület alatt kialakított pincehelyiség a távhő gépészet elhelyezésére szolgált, amely szintén jelentősen megrongált.
Gyakorlatilag az épület gépészetileg teljesen működésképtelen. 
[image: image20.jpg]


 [image: image21.jpg]Ny
anin





[image: image22.jpg]2011/04/10




Az ingatlan műszaki állapota jelentősen elhanyagolt, 2013. augusztus óta használaton kívül, üresen áll, leromlott műszaki és esztétikai állapotú. 
A hasznosításhoz teljes körű felújítást igényel. Burkolatok, nyílászárók elavultak. Gépészet és elektromos hálózat hiányos. Az épületszerkezetek masszívak, de teljes körű állagmegóvás szükséges.
Az ingatlan jelen állapotában rendeltetésszerű használatra nem alkalmas, összességében gazdaságossági szempontok alapján BONTANDÓ állapotú.
A tárgyi ingatlanon 2 m2 területre vonatkozóan használati szerződéssel rendelkezett a Publimont Kft., akinek jogelődje a csatolt használati szerződésben megjelölt EURO Plakát Kft. (3. számú melléklet) 

A reklámtábla elhelyezkedéséről a 2014. évben készült Bérleményellenőrzési jegyzőkönyv ad iránymutatást. (4. sz. melléklet)
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A közvetlenül a területen álló épület mellett elhelyezkedő reklámtáblára vonatkozó használati szerződés felmondása megtörtént, birtokbaadás határideje 2018. november 30. (5. számú melléklet)
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Tárgyi ingatlan a jelenlegi szabályozási terv szerint az I/K1-es, intézményterület övezetbe tartozik.
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Az érvényes övezeti határértékeket tekintve az ingatlan jelenlegi beépítettsége a hasznosítási módhoz (üzlet) szükséges parkolóterület elhelyezését nem tette lehetővé, ezért korábban – szabálytalan módon – a szomszédos telek egy részének lebetonozásával alakítottak ki a volt üzlet vásárlói részére parkolóhelyeket.
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Tárgyi ingatlan mellett elhelyezkedő 39470/90. helyrajzi számú, önkormányzat tulajdonát képező közterület megnevezésű, 1884 m2 területű sarki telek azonban a jelenleg még érvényben lévő szabályozási terv szerint közkert övezeti besorolásba tartozik. (6. sz. melléklet)
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A Budapest Főváros XIV. kerület Zugló teljes közigazgatási területére vonatkozó Kerületi Építési Szabályzat tervezete szerint az új szabályozási paraméterek várhatóan akképpen változnak meg, hogy a kötelező telekalakítás során kialakuló 3161 m2 területű telek beépítettségi százaléka - a megnövekedett telek méretével arányosan - csökkenni fog, tehát a jelenlegi épületnél nagyobb befoglaló mérettel rendelkező épületet az egyesített telekre sem lehetne létesíteni. 
A várhatóan 2019. év elején hatályba lépő új Kerületi Építési Szabályzat vonatkozó tervezete (7. sz. melléklet)
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A Zuglói Zrt., az Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló, Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2016. (III.04.) sz. rendelet 17. §. (1) bekezdésének megfelelően (továbbiakban: Ör.), a vagyontárgy forgalmi (piaci) értékének meghatározásához elkészíttette az ingatlan 2 db forgalmi értékbecslését, melyek az alábbi értékeket mutatják:
· ANZSÓ 2001 Szolgáltató és Kereskedelmi Kft. által készített értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke: bruttó 94.615.000,- Ft 
(8. számú melléklet)
· City-Form 2000 Kft. által készített értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke: bruttó 95.631.000,- Ft
(9. számú melléklet)
A szakértői véleményekben foglalt piaci értékek már az egyesített területre és a várható új szabályozási paraméterek mellett kerültek meghatározásra.
II. Vélemények
Az ingatlan 2013. óta hasznosítatlanul áll. 
A jelenlegi műszaki állapotában rendeltetésszerű használatra alkalmatlan. 
A jelentősen hiányos gépészeti, műszaki és esztétikai állapotára tekintettel gazdaságos felújítása nem lehetséges.
A várhatóan 2019. év első negyedévében hatályossá váló Budapest Főváros XIV. kerület Zugló teljes közigazgatási területére vonatkozó Kerületi Építési Szabályzat tervezet (7. sz. melléklet) a tárgyi ingatlan és vele szomszédos 39470/90. helyrajzi számú ingatlan összevonására vonatkozó kötelező telekalakítást tartalmaz.
Tekintettel a 39470/90. helyrajzi számú ingatlan természetben kialakult, jelenleg meglévő gyalogos átmenő forgalom biztosítását szolgáló járdára, valamint közkert jellegű jelenlegi besorolásra, az új KÉSZ a gyalogos és kerékpáros átjárás biztosítására is kötelező előírásokat tartalmaz. 

Az új szabályzatban meghatározott beépítési paraméterek egyidejűleg a korábban közforgalom számára nyitott, közkert jellegű terület zöldfelületként való megtartását is biztosítják (Zöldfelület legkisebb mértéke: 40 %).
Az új KÉSZ hatályba lépését követően a telekalakítási eljárás, valamint a KÉSZ szerint előírt átjárási szolgalmi jog alapításának tulajdonos általi vállalása mellett a két szomszédos ingatlan - bontási kötelezettséggel - pályázat útján történő értékesítése során a minimálisan ajánlható bruttó 95.631.000,- Ft vételár egyszeri, jóval rövidebb távon, sokkal gazdaságosabban realizálható bevételt jelent az önkormányzat számára.
Mindezzel egyidejűleg - tekintettel tárgyi ingatlanok lakótelepi környezetére, valamint jelenlegi közkert jellegére, - a zöldfelület fenntartása és általános használatának érdekében a pályázati feltételként célszerű meghatározni polgárjogi jogviszony keretében vállalt kötelezettségként EU szabványnak megfelelő minőségű és minősítésű kültéri játszótér létesítésére vonatkozó kikötést azzal, hogy annak használatát a mindenkori tulajdonos a köz számára biztosítja (közérdekű használat joga, mely analóg a szolgalmi joggal illetve a haszonélvezeti joggal). 
A játszótér létesítése tekintetében támasztott minimális elvárás az EU szabványoknak megfelelő kialakítású többszintes, alól és környezetében gumiborítással rendelkező játszótorony (csúszda, mászóka, akadálypálya).

Ilyen módon a hosszú ideje üresen álló, műszakilag jelentősen rossz állapotban lévő ingatlan gazdaságos hasznosításán túl, egy játszótér létesítésével, a zöldterület közcélú használata az adott környezetben egy hiánypótló beruházás is megvalósulásra kerülhet, ugyanakkor az önkormányzat az üzemeltetési és fenntartási költségek kötelezettségvállalása alól is mentesül. 
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.”
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének az Önkormányzat vagyonáról, a vagyontárgyak feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló (továbbiakban: Ör.) 6. §. (1) bekezdése szerint az ingatlan forgalomképtelensége megszűnik a külön jogszabály (KÉSZ) alapján lefolytatott telekrendezési eljárásban közterületből lejegyzésre kerül.

Az Ör. 40. § (4/b) bekezdésében foglaltak szerint forgalomképes ingatlan elidegenítéséről, 50 millió Ft egyedi értékhatár felett a Képviselő-testület dönt.
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 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.

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. számú törvény 14. § (2) bekezdése értelmében helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg.

Az értékesítési eljárás során a jogszabályban biztosított elővásárlási jogosultak felhívását az Eladási ajánlat vonatkozó részében meghatározott módon, az adásvételi szerződés tervezetének jogosult részére történő megküldésével teljesítjük azzal a felhívással, hogy amennyiben a kézhezvételtől számított, törvényben meghatározott 35 napos határidő leteltével nem nyilatkozik, azt úgy kell tekinteni, hogy a jogosult elővásárlási jogával nem kíván élni. Az adásvételi szerződések Önkormányzat által történő aláírására már az elővásárlási jogra vonatkozó nyilatkozatok beszerzését követően kerülhet sor.

Főépítész véleménye:
A Jogi Osztály véleménye: 
III. Bizottsági vélemények 

Az előterjesztést a Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság tárgyalja, véleményét a bizottság elnöke a Képviselő-testület ülésén ismerteti.
III. Határozati javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete

……./2018. (XI.22.) Öh. Számú

határozata
Önkormányzat tulajdonát képező ingatlan értékesítése
(Budapest XIV. kerület, Csertő utca 22. (39470/89 hrsz.))
1. A Képviselő-testület úgy dönt, hogy amennyiben a Budapest Főváros XIV. kerület Zugló teljes közigazgatási területére vonatkozó Kerületi Építési Szabályzat (KÉSZ) hatálybalépésétől függő hatállyal a Budapest, XIV. kerület, Csertő utca 22. szám alatti (Hrsz.: 39470/89) 1277 m2 alapterületű, kivett, áruház megnevezésű, valamint Budapest XIV. kerület 39470/90. helyrajzi számú, jelenleg még kivett, közterület megnevezésű 1884 m2 területű ingatlanok nyilvános pályáztatás keretében történő együttes értékesíteni kívánja a minimálisan ajánlható bruttó 95.631.000,- Ft vételárért a 2. pontban foglalt feltételekkel.
2. A nyilvános pályáztatás keretében az ingatlan értékesítésére a Budapest Főváros XIV. kerület Zugló teljes közigazgatási területére vonatkozó Kerületi Építési Szabályzat által előírt bontási kötelezettség vállalása, és EU szabványnak megfelelő minőségű és minősítésű kültéri többszintes, alól és környezetében gumiborítással rendelkező játszótorony (csúszda, mászóka, akadálypálya). játszótér közérdekű használat jogával biztosított létesítése mellett kerülhet sor. 
3. A Képviselő-testület felkéri a Zuglói Zrt. vezérigazgatóját, hogy a Határozat 1.) pontjában foglaltak megvalósulását követően gondoskodjon a 10. számú mellékletként csatolt pályázati felhívás kiírásáról és a 11. számú mellékletként csatolt részletes pályázati kiírás tartalma szerinti lebonyolításáról, majd a pályázatok értékelésére és elbírálására vonatkozó előterjesztést a Képviselő-testület bontást követő soron következő ülésre készítse elő.
4. A Képviselő-testület 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 főmunkatárs

Az értékelő bizottság tagjai:

Hajdu Flórián

Felkai Tamás

Bihary Zoltán

Tildy Balázs

5. A Képviselő-Testület felhatalmazza a Zuglói Zrt.-t arra, hogy a pályázati eljárás sikertelensége esetén, a 3. pontban foglaltak szerint megismételje az eljárást, a mindenkori, érvényes szakértői forgalmi értékbecslés alapján megállapított, aktuális, minimálisan ajánlható vételáron. 

6. A Képviselő-testület felkéri a Polgármesteri Hivatalt, hogy a Határozat 1.) pontjában foglaltak megvalósulásának érdekében a KÉSZ tervezetében előírt telekegyesítés, valamint a gyalogos és kerékpáros forgalom biztosítására előírt átjárási szolgalmi jog alapítását készítse elő, majd a telekalakítási eljárás megindítását a KÉSZ hatálybalépését követően kezdje meg.
Határidő: 
Pályázati felhívás és hirdetmény közzététele: 2018. november 26.-2019.január 7.-ig 
Pályázatok beérkezése: 2019. január 7. 12:00
Pályázatok bontása: 2019. január 7. 14:00
Pályázatok értékelése: 2019. január 7. 15:00
Pályázatok elbírálása: Értékelést követő soron következő ülés

Telekalakítási eljárás és szolgalmi jog alapítás előkészítés megkezdése: döntést követő 5 napon belül

Telekalakítási eljárás megindítása: KÉSZ hatálybalépését követően azonnal

Felelős: Karácsony Gergely polgármester (Baracskai Gábor vezérigazgató) 

Budapest, 2018. november 20.

Hajdu Flórián


alpolgármester

A határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget 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. sz. melléklet: tulajdoni lap (39470/89) és térképmásolat
2. sz. melléklet: alaprajz
3. sz. melléklet: Használati szerződés (hirdetőtábla)

4. sz. melléklet: Bérleményellenőrzési jkv. (hirdetőtábla)

5. sz. melléklet: Felmondás

6. sz. melléklet: tulajdoni lap (39470/90)

7. sz. melléklet: KÉSZ tervezet - részlet
8. sz. melléklet: FÉ vizsgálat, ANZSÓ
9. sz. melléklet: FÉ vizsgálat, Cityform
10. sz. melléklet: Pályázati Felhívás - tervezet

11. sz. melléklet: Pályázati Kiírás (részletes tájékoztató) - tervezet

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

ingatlangazdálkodási osztályvezető

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.
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