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Nyilvános ülésen tárgyalandó!

Napirend száma: 

a Tisztelt Képviselő-testület
2023. május …..-i ülésére

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonát képező ingatlan tulajdoni hányadrész értékesítésre előkészítése
(Budapest XIV. kerület, Erzsébet királyné útja 62/C szám alatti, 30289/15 hrsz) 
Tisztelt Képviselő-testület!
I. Előzmények

A Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 1/1 tulajdoni hányad arányú tulajdonát képezik, a Budapest XIV. kerület, Erzsébet királyné útja  62/C szám alatti, 30289/15 helyrajzi számú, 285 m² nagyságú kivett, lakóház, udvar megnevezésű társasházi ingatlanban (2. számú melléklet)   az alább felsorolt társasházi albetétek:

· 30289/15/A/2 hrsz-ú 33 m2 lakás (3. számú melléklet),
· 30289/15/A/3 hrsz-ú 40 m2 lakás (4. számú melléklet),

· 30289/15/A/7 hrsz-ú 41 m2 lakás (5. számú melléklet),

· 30289/15/A/14 hrsz-ú 16 m2 üzlethelyiség (6. számú melléklet),
· 30289/15/A/15 hrsz-ú 41 m2 egyéb helyiség (7. számú melléklet),

· 30289/15/A/16 hrsz-ú 23 m2 raktár (8. számú melléklet).

Az ingatlan I. emeleti 2. sz. lakásában 2007. június 16.-án gázrobbanás történt, ami tűzzel is járt. Az akkor már rossz állapotú épületen a robbanást követően további károsodások keletkeztek. Az épület tartószerkezeteinek állapotáról statikai szakvélemény készült, melyben megállapították, hogy az épület élet- és balesetveszélyessé vált, a lakások biztonságos és rendeltetésszerű használatra nem alkalmasak. Mindezekre tekintettel az I. fokú építésügyi hatóság  2007. július 18.-án kelt határozatában arra kötelezte a társasházi tulajdonosokat, hogy az élet- és balesetveszélyes állapotot szüntessék meg, egyúttal a társasházi lakások használatát megtiltotta. Ez a határozat 2007. augusztus 2.-án kelt határozattal egészült ki, amely a bontási munkákra vonatkozott. A ház lakatlanná vált.
A társasház közösségének kérelmére az építésügyi hatóság 2009. február 25.-én kelt határozatával engedélyt adott az épület szerkezeti megerősítésére. Az engedély szerinti építési munkálatok nem kezdődtek meg, az építési engedély 2011. október 1.-én lejárt úgy, hogy munkavégzés nem történt.
2012. december 5.-én kelt végzéssel az építésügyi hatóság az épület tartószerkezeteinek felülvizsgálatára kötelezte a társasházi tulajdonosi közösséget, 30 nap határidővel, mely határidőt a hatóság 2013. február 19.-én kelt végzésével 2013. április 30.-ig meghosszabbított.

A gázrobbanás okozta károk miatt peres eljárás is folyt, az önkormányzat oldalán kárrendezési kötelezettségek keletkeztek, melyek teljes körű lezárására 2019-ben került sor.
Az épület a gázrobbanás óta lakatlan, sem tartószerkezeti megerősítési munkák, sem bontási munkák elvégzésére nem került sor. A szakvélemények közül, melyek az épületen elvégzendő munkákra vonatkoztak, utolsóként készült el a 2013. március 1.-i keltezésű szakértői vélemény, mely a gázrobbanás utáni életveszély elhárítással kapcsolatos gazdaságossági számításokat tartalmazta. Az életveszélyes, rendeltetésszerű használatra alkalmatlan épületre nézve a szakvélemény készítésének időpontjában az épület teljeskörű felújítása tűnt a leginkább gazdaságos megoldásnak.
A tárgybeli ingatlan az ingatlan-nyilvántartási állapot szerint jelenleg egy 6 albetétes társasházi ingatlan. A fizikai állapotának javítására az elmúlt mintegy 10 évben nem történt semmi, ezért bármilyen építési munkára kerüljön sor, ahhoz új műszaki felmérésre és új tervekre lesz szükség.
Gazdasági szempontból a tárgybeli ingatlanban lévő önkormányzati tulajdonú ingatlanrész  értékesítése lehet a cél. A társasházi külön tulajdonokként történő értékesítés jelen esetben hátrányos, mivel a Vevő ez esetben albetéteket vásárol, és albetétenként keletkezik illetékfizetési kötelezettsége, miközben felújítás esetén nem biztos, hogy a szerkezeti megerősítéshez a munkákat a társasházi alapító okirat alaprajzi elrendezéséhez, méretbeli  adottságaihoz lehet igazítani. Bontás esetén pedig az ingatlan társasházi jellege egyébként is megszűnik. Ezért célszerű, ha a Vevő tulajdoni hányadrészt vásárol.
A 2003. évi CXXXIII. törvény (Társasházi tv.) rendelkezik a társasház alapításáról és annak megszűntetéséről is. A Társasházi tv. 5. § (1) bekezdése rendelkezik arról, hogy milyen feltételei vannak a társasház alapításnak. Nyilvánvaló, hogy az alapján az alapításhoz szükséges (ide nem értve a felépítendő épületre vonatkozó társasház alapítását, annak feljegyzését) az a felépítmény, mely megfelel a törvény minimum kritériumainak, tehát a felépítmény létezik, és abban legalább két albetét alakítható ki. A felépítmény elbontása esetén az ingatlan nem felel meg a Társasházi tv. rendelkezéseinek, tehát a bontással a tényleges társasházi tulajdonlás megszűnik, azt a lehető legrövidebb időn belül a megfelelő okiratok benyújtásával az ingatlan-nyilvántartás felé is jelezni kell.

A Társasházi tv. 28. § (1) bekezdés a) pontja rendelkezik arról, hogy a társasháztulajdon megszüntetése a közgyűlés kizárólagos hatáskörébe tartozik, ehhez Társasházi tv. 10. § (1) bekezdés szerint a tulajdonosok egyhangú határozata szükséges, figyelemmel arra, hogy a döntés az alapító okiratnak – mint a tulajdonostársak szerződésének – a megszüntetését eredményezi. A társasháztulajdon megszüntetésre irányuló szerződés megkötéséhez ugyanazok az alakiságok szükségesek, mint az alapító okirat létrehozásához.
A társasházi tulajdon megszüntetését követően az önkormányzati tulajdonú hányadrész: 3318/10000. A kialakult osztatlan közös tulajdonnál az önkormányzati hányadrész pályázati úton értékesíthető, az aktuális forgalmi értékbecslések alapján megállapítható minimális ár meghatározása mellett. 

II. Vélemények
A Zuglói Zrt. javasolja az ingatlan önkormányzati tulajdonban lévő részének hasznosításához szükséges első lépés megtételeként az önkormányzati tulajdonos hozzájárulásának megadását a társasháztulajdon megszüntetéséhez. 

Javasolt jogi megoldás: a társasház tulajdonosai hozzanak egy közgyűlési határozatot a társasháztulajdon megszüntetéséről. Ez esetben az alapító okiratban szereplő részilletőségek szerinti közös tulajdon alakul ki az ingatlanon. A felépítmény elbontását követően már csak a bontás tényét kell bejelenteni az ingatlan-nyilvántartás felé, és az építési telekként értékesíthető lesz. Szerkezeti megerősítés, felújítás, esetleges átépítés esetén sor kerülhet újonnan társasház alapítására, melyben az albetétek száma, alaprajzi elrendezése, területi mértéke a jelenlegi állapottól eltérhet, ehhez a tulajdonos megfelelő mozgásteret kap.
Jogi szabályozási környezet:

A 2011. évi CLXXXIX. törvény (Mötv.) 107. §-a a következőket írja elő:

„A helyi önkormányzatot - törvényben meghatározott eltérésekkel - megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a kötelezettségek, amelyek a tulajdonost megilletik, terhelik. A tulajdonost megillető jogok gyakorlásáról a képviselő-testület rendelkezik.”

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) 9. § (3) bekezdése a tulajdonosi jogkról és kötelezettségekről a következők szerint rendelkezik:
„A tulajdonosi jogokat és kötelezettségeket

a) a Képviselő-testület, valamint e rendelet szerint átruházott hatáskörben annak Pénzügyi

és Költségvetési Bizottsága, Népjóléti Bizottsága, Gazdasági Bizottsága, a polgármester,

b) az Önkormányzat fenntartásában álló intézmények esetében az intézményvezetők,

c) az Önkormányzat működtetésében álló vagyon esetében az érintett intézményvezetők

közreműködésével, és

d) a gazdasági társaságok vezető tisztségviselői gyakorolják.”
Jogi Főosztály véleménye: az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez észrevételt nem tesz.
III.
Bizottsági vélemények

Az előterjesztést a Gazdasági Bizottság áprilisi ülésén tárgyalta.
IV. Döntési javaslat

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. számú mellékletét képező határozati javaslatot.
A határozathozatal a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1)-(2) bekezdése alapján egyszerű szótöbbséget igényel.

Budapest, 2023. április „       „. 

Hajdu Flórián
     alpolgármester
Mellékletek:

1. sz. melléklet: határozati javaslat

2. sz. melléklet: tulajdoni lap 
3. sz. melléklet: tulajdoni lap 
4. sz. melléklet: tulajdoni lap 
5. sz. melléklet: tulajdoni lap 
6. sz. melléklet: tulajdoni lap 
7. sz. melléklet: tulajdoni lap 
8. sz. melléklet: tulajdoni lap 
Az előterjesztést készítette: Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt.
Ingatlangazdálkodási Igazgatóság
Ingatlanhasznosítási Osztály

1. sz. melléklet a 123-328/2023. előterjesztéshez

Határozati javaslat

    Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete
..../2023. (…...)  határozata

Budapest XIV. kerület, Erzsébet királyné útja 62/C. szám alatti, 30289/15 helyrajzi számú, társasház  ingatlan önkormányzati tulajdonú hányadrészének értékesítésre előkészítése
Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete tulajdonosi  jogkörében eljárva úgy dönt, hogy:

1. a Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 1/1 arányú tulajdonát képező, Budapest XIV. kerület, Erzsébet királyné útja 62/C szám alatti, 30289/15 helyrajzi számú, ingatlannyilvántartás szerint 285 m² nagyságú  kivett, lakóház udvar megnevezésű társasházi ingatlan 30289/15/A/2, 30289/15/A/3, 30289/15/A/7, 30289/15/A/14, 30289/15/A/15, 30289/15/A/16 hrsz-ú albetéteinek tulajdonosaként hozzájárul a 30289/15 hrsz-ú társasházon a társasházi tulajdon megszüntetéséhez.
2. Felhatalmazza az önkormányzatot a társasház közgyűlésén képviselő tulajdonosi képviselőt, hogy a társasháztulajdon megszüntetéséről a 30289/15 hrsz-ú társasházon igennel szavazzon.
3. Felhatalmazza a polgármestert, hogy a társasháztulajdon megszűntetésére vonatkozó okiratokat, az ezzel kapcsolatos, az ingatlanügyi hatósághoz benyújtandó dokumentumokat aláírja.
Határidő: azonnal

Felelős:  Horváth Csaba polgármester

   Bernula István Bertold vezérigazgató. 
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