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[bookmark: _Hlk179046595][bookmark: _Hlk179046851]Tárgy: Javaslat cserével és ingyenes tulajdonjog átruházással vegyes telekalakításról szóló megállapodás megkötésére Budapest Főváros Önkormányzatával (31267/113, 31267/122, 31268/133 hrsz-ú ingatlanok)

I. Előzmények

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata (a továbbiakban: Zugló Önkormányzata) 1/1 arányú tulajdonát képezi a Budapest XIV. kerület belterület 31267/122 hrsz. alatt nyilvántartott kivett csonkatelek megnevezésű 1652 m2 alapterületű ingatlan, amely természetben az 1147 Budapest XIV. kerület, Öv u. 126. szám alatt található. (2. melléklet)

Zugló Önkormányzata 1/1 arányú tulajdonát képezi a Budapest XIV. kerület belterület 31268/133 hrsz. alatt nyilvántartott kivett közterület megnevezésű 1825 m2 alapterületű, természetben az 1141 Budapest XIV. kerület, Pöstyén utca-ként nyilvántartott, nagyobb részben a Pöstyén utca nyomvonalára eső ingatlan. (3. melléklet)

Budapest Főváros Önkormányzata (a továbbiakban: Fővárosi Önkormányzat) 1/1 arányú tulajdonát képezi a Budapest XIV. kerület belterület 31267/113 hrsz. alatt nyilvántartott, kivett beépítetlen terület megnevezésű, 5456 m2 alapterületű, természetben az 1147 Budapest XIV. kerület, Öv utca 124. és az 1141 Budapest XIV. kerület, Pöstyén utca 2-4. szám alatt található ingatlan. (4. melléklet)

[bookmark: _Hlk191033630]Felek célja a jelen megállapodásba foglalt telekalakítással egy olyan építési telek kialakítása, mely alkalmas súlyosan fogyatékos személyek támogatott lakhatását szolgáló épület beruházás megvalósítására.

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete 95/2023. (II. 23.) önkormányzati határozatával úgy döntött, hogy támogatja az Önkormányzat együttműködését a Gondoskodás Gyermekeinkért Alapítvány Fővárosi Szolidaritási Alaphoz benyújtásra kerülő pályázatában.  (10. és 11. melléklet)
A beruházásra alkalmas építési telek kialakíthatóságához szükség volt Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének Zugló építési szabályzatáról szóló 11/2021. (III. 26.) önkormányzati rendelete (a továbbiakban: ZÉSZ) módosítására, ezzel összefüggésben Zugló Polgármestere kezdeményezésére a Fővárosi Közgyűlés az 50/2024. (I. 31.) Főv. Kgy. határozatával döntött a Budapest XIV. kerület Csömöri út – Öv utca – Pöstyén utca – Cinkotai út által határolt tömbre vonatkozóan az 50/2015. (I. 28.) Főv. Kgy. határozattal elfogadott Budapest főváros településszerkezeti tervének és a Budapest főváros rendezési szabályzatáról szóló 5/2015. (II. 16.) önkormányzati rendeletének módosításáról is. (12. melléklet)

A Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31268/133 hrsz.-ú ingatlanon, valamint a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlan egy részén a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: Mötv.) 23. § (5) bekezdés 1. pontjában meghatározott, helyi közút kezelési, fejlesztési, üzemeltetési feladatokat lát el, ezért indokolt, hogy az ingatlanok út nyomvonalára eső részei az azon kötelező közfeladatot ellátó Zugló Önkormányzatának tulajdonába kerüljenek.

[bookmark: _Hlk191030023]A megállapodás tárgyát képező ingatlanok tekintetében a ZÉSZ elfogadott módosítását követően az 1. számú mellékletét képező Szabályozási Terv (a továbbiakban: ZKSZT) kötelező szabályozási elemeket tartalmaz, amely, valamint a hivatkozott célok megvalósítása az ingatlanok telekcsoport újraosztását teszik szükségessé.


[image: ]

[bookmark: _Hlk190526414]A Fővárosi Önkormányzat megbízásából a Budapest XIV. kerület belterület 31267/113, 31267/122 és 31268/133 hrsz.-ú földrészletek telekcsoport-újraosztásáról szóló T-91590 térrajz számú változási vázrajzot (a továbbiakban: Változási vázrajz) Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztálya 2024. szeptember 3. napján záradékolta. (5. melléklet)

A Fővárosi Önkormányzat által kezdeményezett telekalakítási engedélyezési eljárásban Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztálya 850094/8/2024 ügyiratszámú és 2025. január 9. napján véglegessé vált határozatával a telekcsoport-újraosztást engedélyezte (a továbbiakban: Telekalakítási engedély). (6. melléklet) 

[bookmark: _Hlk34644520]Fentiekben vázolt telekcsoport újraosztás célja, hogy a Budapest XIV. kerület belterület 31267/113, 31267/122 és 31268/133 hrsz.-ú ingatlanok telekcsoport-újraosztásával a ZKSZT-nek megfelelő ingatlanok, továbbá a tervezett beruházás megvalósítására alkalmas ingatlan alakuljon ki és ezek tulajdonjoga is az Önkormányzatok között megfelelően rendezésre kerüljön.

Változás előtti állapotok az alábbiak:
31267/113 hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett beépítetlen terület
Terület: 5456 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros Önkormányzata 

31267/122 hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett csonkatelek
Terület: 1652 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

(31268/133) hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett közterület
Területe: 1825 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

Változás utáni állapot 
31267/151 hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett beépítetlen terület
Terület: 1652 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

31267/152 hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett beépítetlen terület
Terület: 2366 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros Önkormányzata

(31267/153) hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett közterület
Terület: 2068 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros Önkormányzata

(31267/154) hrsz.-ú ingatlan
Megnevezés: kivett közterület
Terület: 2847 m2
Tulajdonos: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata

A telekcsoport-újraosztással a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlanból Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31268/133 hrsz.-ú, telekalakítást követően 31267/154 hrsz.-el kialakuló ingatlanhoz összesen 1022 m2 nagyságú terület, természetben közút (917 m2) és gáznyomásszabályozó alatti és azt körülvevő közterület (105 m2) ingatlanrész kerül hozzászabályozásra, melyre tekintettel a Fővárosi Önkormányzat telekalakítással a 31267/154 hrsz-ú ingatlanban kialakuló 1022/2847 tulajdoni hányadát az Mötv. 108. § (2) bekezdésének a) pontja alapján Zugló Önkormányzatának az Mötv. 23. § (5) bekezdésének 1. pontjában meghatározott, helyi közutak, közterek kezelési, fejlesztési és üzemeltetési közfeladatai ellátásának elősegítése érdekében Zugló Önkormányzatára ingyenesen átruházza, mely ingyenes tulajdonjog átruházás következtében a telekcsoport-újraosztással létrejövő 31267/154 hrsz.-ú ingatlan Zugló Önkormányzata tulajdonaként alakul ki.

A telekcsoport-újraosztással a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlanból a Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31267/122 hrsz.-ú ingatlan egy részéhez, telekalakítást követően 31267/151 hrsz.-el kialakuló ingatlanhoz 1009 m2 nagyságú terület kerül hozzászabályozásra, továbbá a Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31267/122 hrsz.-ú ingatlanból a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlan egy részéhez, telekalakítást követően 31267/152 hrsz.-el kialakuló ingatlanhoz szintén 1009 m2 nagyságú terület kerül hozzászabályozásra.

A telekalakítással a 31267/151 hrsz.-ú ingatlanban a Fővárosi Önkormányzat tulajdonaként kialakuló 1009/1652 tulajdoni hányadot, valamint a telekalakítással a 31267/152 hrsz.-ú ingatlanban a Zugló Önkormányzata tulajdonaként kialakuló 1009/2366 tulajdoni hányadot egymással elcserélik.

A csere eredményeként az ingatlan-nyilvántartási átvezetését követően a telekcsoport-újraosztással létrejövő 31267/151 hrsz.-ú ingatlan Zugló Önkormányzata, míg a 31267/152 hrsz.-ú ingatlan a Fővárosi Önkormányzat tulajdonába kerül.

A Budapest Főváros Vagyonkezelő Központ Zrt. a csere tárgyát képező ingatlanrészeknek az ingatlanvagyon értékelését elkészítette még 2024. július 23. napján, amelyet 2025. február 7. napján aktualizált (a továbbiakban: Értékbecslés). Az ingatlanvagyon-értékelés alapján megállapított alábbi forgalmi érték meghatározás jelen előterjesztés 7. és 8. melléklete. 

Az Értékbecslés Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlanból a Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31267/122 hrsz.-ú ingatlan egy részéhez, telekalakítást követően 31267/151 hrsz.-al kialakuló ingatlanhoz hozzászabályozásra kerülő 1009 m2 nagyságú terület forgalmi értékét 139.000.000, - Ft + Áfa, azaz Egyszázharminckilencmillió forint + Áfa összegben állapította meg.

Az Értékbecslés Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31267/122 hrsz.-ú ingatlanból a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31268/133 hrsz.-ú ingatlan egy részéhez, telekalakítást követően 31267/152 hrsz.-al kialakuló ingatlanhoz hozzászabályozásra kerülő 1009 m2 nagyságú terület forgalmi értékét 139.000.000, - Ft + Áfa, azaz Egyszázharminckilencmillió forint + Áfa összegben állapította meg.

Az Értékbecslés Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlanból a Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő 31268/133 hrsz.-ú ingatlan egy részéhez, telekalakítást követően 31267/154 hrsz.-al kialakuló ingatlanhoz hozzászabályozásra kerülő 1022 m2 nagyságú terület forgalmi értékét 35.200.000, - Ft + Áfa, azaz Harmincötmillió-kettőszáz forint + Áfa összegben állapította meg.

A telekcsoport-újraosztást megelőzően a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában lévő 31267/113 hrsz.-ú ingatlanból telekalítást követően megmaradó, ingyenes tulajdonjog átruházással és cserével nem érintett, a telekalakítással 31267/153 hrsz.-al kialakuló ingatlan a Fővárosi Önkormányzat tulajdonában marad.

A fentiekben felvázolt telekcsoport újra osztással létrejövő ingatlanok tulajdonjogának átruházására a jelen előterjesztés 9. melléklete szerinti megállapodás kerül megkötésre a Fővárosi Önkormányzatával. 
[bookmark: _Hlk73710843]
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az ingatlanok tulajdonjog átruházásának érdekében a szükséges döntéseket meghozni szíveskedjen.

II. Vélemények

A Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény (a továbbiakban: Mötv.) 42. § 16. pontja alapján:

„42. § A képviselő-testület hatásköréből nem ruházható át:”
„16. a helyi önkormányzati vagyon tulajdonjogának a 108. § szerinti ingyenes átruházására vagy nemzeti vagyon tulajdonjogának ingyenes átvételére vonatkozó döntés;”

Az Mötv. 108. § (1)-(2) bekezdése szerint:

„(1) A helyi önkormányzat kizárólagos tulajdonában álló nemzeti vagyon birtoklása, használata, hasznai szedésének joga, fenntartása, üzemeltetése, létesítése, fejlesztése, valamint felújítása csak e törvényben és a nemzeti vagyonról szóló törvényben szabályozott módon engedhető át másnak. 

(2) A helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tulajdonjoga ingyenesen átruházható: 
a) az állam vagy más helyi önkormányzat javára jogszabályban meghatározott közfeladat ellátásának elősegítése érdekében;”

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvtv.) 13. § (1) bekezdése értelmében:

„Törvényben, valamint a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon tekintetében törvényben vagy a helyi önkormányzat rendeletében meghatározott értékhatár feletti nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni – ha törvény kivételt nem tesz – csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás és ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet.”

Az Mötv. 108/A. § (1)-(2) bekezdése alapján:

„(1) A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény (a továbbiakban: Nvt.) 13. § (1) bekezdése szerinti versenyeztetés mellőzhető: 
a) a helyi önkormányzat tulajdonában álló nemzeti vagyon gazdasági társaság részére, nem pénzbeli vagyoni hozzájárulásként történő rendelkezésre bocsátásakor, 
b) a helyi önkormányzat tulajdonában lévő nemzeti vagyon állam részére történő értékesítése vagy állammal kötött csereügylet esetén és 
c) a helyi önkormányzat tulajdonában lévő társasági részesedés vagy ingatlan cseréje esetén. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja esetén, ha a cserével érintett önkormányzati vagyon értéke a versenyeztetésre vonatkozó törvényben előírt értékhatárt meghaladja, az illetékes fővárosi vagy vármegyei kormányhivatal dönt a csereügylet jóváhagyásáról. A kormányhivatal a csereügyletet jóváhagyja, ha az egyes vagyontárgyak értékére és a szerződésben foglalt egyéb vagyoni kötelezettségvállalásra tekintettel az értékarányosság követelménye megvalósul és egyébként az ügylet megkötése az önkormányzat kötelező feladatainak ellátása vagy gazdasági érdekei szempontjából indokolt.”

Az Nvtv. 13. § (5) bekezdése szerint:
„Az ingyenesen tulajdonba adott ingatlanon e törvény erejénél fogva 15 évig elidegenítési tilalom áll fenn. Az elidegenítési tilalomnak az átruházó javára szóló ingatlan-nyilvántartásba történő feljegyzését a tulajdonjog bejegyzése iránti kérelem benyújtásával egyidejűleg a vagyont átruházó szerv kérelmezi.”
Főépítész véleménye: A telekcsoport újraosztás a ZÉSZ szabályozási tervének megfelel. A megállapodás megkötésével a fogyatékos személyek támogatott lakhatását biztosító beruházás a Fővárosi Önkormányzat tulajdonába kerülő 31267/152 hrsz-ú ingatlanon megvalósítható, Zugló Önkormányzat tulajdonába az eredeti telekmérettel megegyező, 1652 m2 nagyságú 31267/151 hrsz-ú kivett beépítetlen ingatlan kerül. A telekcsoport újraosztás nyomán a Pöstyén u. közterület rendezése is megtörténik a jelenlegi használathoz, illetve a területet érintő Egészséges utcák pályázat tervezett állapotához igazodóan.

Gazdasági Főosztály véleménye:  Észrevételt nem tesz.

Jogi Főosztály véleménye: az előterjesztésben közölt adatok, egyéb információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz.

III. Bizottsági vélemények

Az előterjesztést a Jogi és Ügyrendi Bizottság, a Gazdasági Bizottság és a Városfejlesztési Bizottság tárgyalja.

IV. Döntési javaslatok

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testülete elfogadja az előterjesztés 1. mellékletét képező határozati javaslatot.

A 1. melléklet szerinti határozathozatal Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 2011. évi CLXXXIX. törvény 47. § (1) – (2) bekezdése és 50. §-a alapján minősített többséget igényel. 

Budapest, 2025. március 10.

Rózsa András
polgármester


Mellékletek:
1. melléklet: Határozati javaslat
2. melléklet: Tulajdoni lap – 31267/122 hrsz.
3. melléklet: Tulajdoni lap – 31268/133 hrsz
4. melléklet: Tulajdoni lap – 31267/113 hrsz.
5. melléklet: T-91590 térrajz számú változási vázrajz 
6. melléklet: Budapest Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztálya 850094/8/2024 ügyiratszámú végleges határozata telekalakítási engedélyről
7. melléklet: Értékbecslés 
8. melléklet: Értékfenntartó nyilatkozat
9. melléklet: Cserével és ingyenes tulajdonjog átruházással vegyes telekalakításról szóló megállapodás tervezet
10. melléklet: Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata Képviselő-testületének  95/2023. (II. 23.) önkormányzati határozat kivonata
11. melléklet: Együttműködési megállapodás 
12. melléklet: FKGY kivonat
13. melléklet: Értékbecslés

Az előterjesztést készítette:
Nemzecskiné Bacskai Katalin (Főmérnökség Műszaki és Környezetvédelmi Osztály)

1. melléklet 123-157/2025. előterjesztéshez

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata
Képviselő-testületének
[bookmark: _GoBack]…/2025. (III. 27.) önkormányzati határozata

a cserével és ingyenes tulajdonjog átruházással vegyes telekalakításról szóló megállapodás megkötéséről Budapest Főváros Önkormányzatával 
(31267/113, 31267/122, 31268/133 hrsz-ú ingatlanok)

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

1. megállapítja, hogy a jogügylet részét képező vagyon ingyenes átvétele helyi közutak, közterek kezelési, fejlesztési és üzemeltetési közfeladatai ellátásának elősegítése érdekében történik.
2. megállapítja, hogy a csereügylet Budapest Főváros Önkormányzata súlyosan fogyatékos személyek támogatott lakhatását szolgáló közfeladatai ellátásának elősegítése érdekében történik.
3. elfogadja a cserével és ingyenes tulajdonjog átruházással vegyes telekalakításról szóló megállapodás tervezetét a 9. melléklet szerinti tartalommal.
4. jóváhagyja az előterjesztés 5. melléklete szerinti T-91590 térrajz számú változási vázrajzot és felkéri a Polgármestert annak aláírására.
5. felhatalmazza a Polgármestert a cserével és ingyenes tulajdonjog átruházással vegyes telekalakításról szóló megállapodás aláírására, valamint a csereügylet jóváhagyására vonatkozó kérelem benyújtására Budapest Főváros Kormányhivatala részére.


Határidő: 	a Fővárosi Közgyűlés döntését követő 60 nap
Felelős: 	Rózsa András polgármester (Főmérnökség útján)

1. záradékolt változási vázrajz aláírása Főmérnökség útján
2. megállapodás aláírása Főmérnökség útján
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