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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló 

Alpolgármestere  

Szám: 123-…./2018 Nyilvános ülésen tárgyalandó! 

 Zárt ülés tartható! 

 

Napirend száma:  

 

a Képviselő-testület  

2018. szeptember 20-ai rendes ülésére 

 

Tárgy: Önkormányzat tulajdonát képező ingatlan értékesítése 

(Budapest XIV. kerület, Jávorka Ádám utca 10/A. (31251/3 hrsz.)) 

 

Tisztelt Képviselő-testület! 

 

I. Előzmények 

Budapest Főváros XIV. kerület Zugló Önkormányzata tulajonát képezi a, Budapest XIV. 

kerület, Jávorka Ádám utca 10/A. szám alatti, 31251/3 helyrajzi szám alatt nyilvántartott 360 

m2 területű kivett, lakóház udvar megnevezésű ingatlan. (1. sz. melléklet) 

 
 

A telek szabályos téglalap alakú, délkeleti tájolású, víz-, villany- és csatorna közműves. Elő- 

és hátsókerttel rendelkezik. Az ingatlanon jelenleg egy bontandó állapotú, összesen bruttó 123 

m2 alapterületű, zártsorú, pinsze+földszint+2 emelet+részleges tetőtérbeépítésű lakóépület 

található, melyben szintenként két-két szoba-konyhás lakás (összesen 6 db lakás) került 

kialakításra.  
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Az ingatlan-nyilvántartási térképen az épület mögött a telek oldalhatárán egy különálló 

gazdasági épület ábrázolt. (2. számú melléklet) 

 
 

Az épület födémszerkezetének állapotáról, a dúcolat megszüntetésének és a lakóház 

felújításának lehetőségéről 2008. júniusában tartószerkezeti szakvélemény (3. számú 

melléklet) készült, mely szerint az ingatlan felméréskori statikai állapota még alkalmassá tette 

a felújításra, azonban a felújítás várható költségei több tíz millió forintot tettek volna ki.  

A magas költségekre való tekintettel Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

Képviselő-testületének Tulajdonosi Bizottsága 341/2013.(VII.05) TB. számú határozatával 

2013. július 05-én az ingatlan pályázat útján történő értékesítés mellett döntött. (4. számú 

melléklet) 

 

A minimálisan ajánlható 30,5 M Ft + ÁFA összegen meghirdetett pályázati eljárás 

eredménytelenül zárult. 
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Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete Az 

Önkormányzat tulajdonában lévő lakásállomány helyzetéről, a lakásgazdálkodásról szóló 

528/2016. (IX. 15.) Öh. számú határozat végrehajtására vonatkozó Budapest Főváros XIV. 

Kerület Zugló Önkormányzata tulajdonában lévő lakásállomány helyzete, a lakásgazdálkodás 

című 243/2017. (V. 25.) Öh. számú határozatának 1.) a. pontjában többek között tárgyi 

ingatlan tekintetében is döntést hozott, elrendelte az épület műszaki felülvizsgálatát. (5. 

sz. melléklet) 

 

A döntés értelmében a műszaki állapotfelmérés megtörtént, A felülvizsgálati anyaghoz 2017. 

június 19-én statikus szakértői felmérés és bontási tervdokumentáció készült: mely 

megállapításai szerint az épület rendeltetésszerű használatra nem alkalmas, életveszélyes 

állapotban van, annak teljes bontása szükséges. (6. számú melléklet)  
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Az elkészült felülvizsgálati anyag és a Főmérnökség részére továbbításra került. (7. számú 

melléklet) 

 

Az bontási tervdokumentációihoz csatolt bontási költségvetés szerint az ingatlanon 

található épület bontási költsége 24.806.624,- Ft + ÁFA. (6. sz. melléklet 19-37. oldal) 

 

 

 

 

Az ingatlan elhelyezkedését tekintve a Kisvárosias, jellemzően szabadonálló beépítésű 

lakóterületekben (L3/2) helyezkedik el: 

(  
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A jelenlegi szabályozás szerint az ingatlanon az elbontásra kerülő 6 lakásos lakóépület 

helyére 3 lakásos építmény létesíthető. 

Az ingatlanon elvégzendő bontási munkálatok megkezdéséhez az I. fokú építésügyi 

hatóságnál kezdeményezett építéshatósági eljárás, bontási engedély szükséges, melyhez a 

bontási tervdokumentációk elkészültek. 

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: 

1. számú értékbecslés: 47.700.000,- Ft + ÁFA (8. sz. melléklet) 
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2. számú értékbecslés: 50.000.000,- Ft + ÁFA (9. sz. melléklet)  

 

II. Vélemény 

Tárgyi ingatlanon álló épület jelentősen gyenge műszaki és esztétikai állapotú, használaton 

kívüli, lakatlan, az egész ingatlan veszélyessége miatt lezárt. A 3 számú mellékleten csatolt 

2008. júniusában készült tartószerkezeti szakvélemény szerint az épület teljes felújítását 

javasolta, azonban az a magas költségek miatt elmaradt, az állapota tovább romlott.  

A 2017. júniusában készült 6. számú mellékletként csatolt bontási tervdokumentáció  tartalma 

szerint az épület életveszélyes állapotban van, rendeltetésszerű használatra nem 

alkalmas, annak teljes bontása szükséges. A tervdokumentáció mellékletét képező tervezői 

- becsült - bontási költségvetés összege 24.806.624,- Ft + ÁFA (bruttó 31.504.412,- Ft).  

Az ingatlan piaci éretékének megállapításakor az épület műszaki állapotára ugyan 

hivatkoztak, azonban a végső érték meghatározásánál a felújítandó épületre vonatkozó 

összehasonlító számításokat végeztek, a redukciókat ennek megfelelően alkalmazták. A 

meghatározott piaci forgalmi érték tehát az ingatlant felújítandó állapotú épülettel együtt 

tartalmazza. Tehát a bontási költségeket értékmódosító tényezőként nem vették figyelembe. 

A jelenlegi műszaki állapot az épület azonnali bontását követelné meg, mely tulajdonosi 

kötelezettség teljesítése (nettó 24.806.624,- forint bontási költség) 2018-ban problémát jelent 

az önkormányzatnak. 

 

Fentiek alapján bontási költség összegét és a jelenlegi szabályozás szerint maximálisan 

létesíthető 3 lakásos társasház építési költségeit összevetve, az ingatlan bontási 

kötelezettségvállalás melletti, pályázat útján történtő értékesítése során a minimálisan 

ajánlható 50.000.000,- Ft + ÁFA vételár egyszeri, nagyobb összegű, jóval rövidebb távon 

realizálható bevételt jelentene az önkormányzat számára, mint a jelenlegi épület bontása 

után felépített társasház bérbeadásából és/vagy értékesítéséből származó bevétel. 

Az esetleges értékesítés során az adásvételi szerződésre vonatkozó javasolt feltételeket és 

biztosítékokat a 11. számú mellékletként csatolt részletes pályázati tájékoztató 17. pontja 

tartalmazza. 

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 ingatlanok esetleges értékesítése esetén az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak 

önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39 § (2) bekezdése 
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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: Az előterjesztésben közölt adatok, egyéb 

információk alapján az előterjesztéshez jogi észrevételt nem tesz. 

Lakás Osztály véleménye: észrevételt nem tett 

Főépítész véleménye: Az előterjesztéssel kapcsolatban településképi és településrendezési 

szempontból észrevételt nem tesz. 

Főmérnökség véleménye: észrevételt nem tesz 

Gazdasági Osztály véleménye: észrevételt nem tett 

 

III. Bizottsági vélemények 

__________________________________________________________________ 

 

Az előterjesztést a Tulajdonosi és Közbeszerzési Bizottság tárgyalja. A Bizottság véleményét 

az Elnök az ülésen ismertetni fogja. 

 

 

 

 

IV. Határozati javaslat  

 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata 

Képviselő-testület 

 

………/2018. (IX.20.) Öh. számú határozata 

 

Határozati javaslat 

 

Önkormányzat tulajdonát képező ingatlan értékesítése 

(Budapest XIV. kerület, Jávorka Ádám utca 10/A. (31251/3 hrsz) 

 

1. A Képviselő-Testület úgy dönt, hogy a Budapest XIV. kerület, Jávorka Ádám utca 

10/A. szám alatti (31251/3 hrsz) 360 m2 területű kivett, lakóház, udvar megnevezésű 

ingatlanát bontási kötelezettség kikötése mellett nyilvános pályázat útján, a 

minimálisan ajánlható 50.000.000,- 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 
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elbírálására vonatkozó előterjesztést a Képviselő-testület bontást és értékelést követő 

ülésére készítse elő. 

3. A Képviselő-testület a 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 Jogi és Törvényességi Osztályának vezetője által kijelölt 2 fő 

munkatárs 

 

Az értékelő bizottság tagjai: 

Hajdu Flórián 

Felkai Tamás 

Dr. Varga Péter 

Tildy Balázs 

Határidő:  

Pályázati felhívás és hirdetmény közzététele: 2018. szeptember 24. 

Pályázatok beérkezése: 2018. október 24. 12:00 h 

Pályázatok bontása: 2018.október 24. 15:00 h 

Pályázatok értékelése: 2018. október 24. 15:30 h 

Pályátzatok elbírálása: Értékelést követő soron következő ülés 

 

 

Felelős: Karácsony Gergely polgármester (Baracskai Gábor vezérigazgató)  

 

Budapest, 2018. szeptember 13. 

 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. 

Mellékletek:  

1. sz. melléklet: tulajdoni lap 

2. sz. melléklet: Térképmásolat 

3. sz. melléklet: Tartószerkezeti szakvélemény 2008 

4. sz. melléklet: 341/2013 (VII.05) TB határozat 

5. sz. melléklet: 243/2017 (V.25.) Ör. határozat 

6. sz. melléklet: Bontási tervdokumentáció 

7. sz. melléklet: Felülvizsgálati anyag 

8. sz. melléklet: forgalmi értékbecslés Cityform Kft. 

9. sz. melléklet: forgalmi értékbecslés ANZSÓ KFt. 

10. sz. melléklet: Pályázati felhívás 

11. sz. melléklet: Rászletes pályázati tájékoztató KIÍRÁS 
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Készítette: Szőlősi Zsolt 

ingatlangazdálkodási osztályvezető 

Zuglói Városgazdálkodási Közszolgáltató Zrt. 



Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzata  

 

K I V O N A T 

 

a Képviselő-testület 2018. szeptember 20-i ülésének jegyzőkönyvéből 

 

 

51./ Önkormányzat tulajdonát képező ingatlan értékesítése (Budapest XIV. kerület, 

Jávorka Ádám utca 10/A. (31251/3 hrsz.)) 

Előterjesztő: Hajdu Flórián alpolgármester 

Előterjesztés sorszáma: 123-2143/2018 

    

 

Budapest Főváros XIV. Kerület Zugló Önkormányzat Képviselő-testülete 

334/2018. (IX.20.) Öh. számú 

                    határozata 

 

Önkormányzat tulajdonát képező ingatlan értékesítése 

(Budapest XIV. kerület, Jávorka Ádám utca 10/A. (31251/3 hrsz) 

 

1. A Képviselő-testület úgy dönt, hogy a Budapest XIV. kerület, Jávorka Ádám utca 10/A. szám 

alatti (31251/3 hrsz) 360 m2 területű kivett, lakóház, udvar megnevezésű ingatlanát bontási 

kötelezettség kikötése mellett nyilvános pályázat útján, a minimálisan ajánlható 50.000.000,- 

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 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 Jogi és Törvényességi Osztályának vezetője által kijelölt 2 fő 

munkatárs 

Az értékelő bizottság tagjai: 

Hajdu Flórián 

Felkai Tamás 

Bihary Zoltán 

Tildy Balázs 

4. A Képviselő-testület úgy dönt, hogy: 

1) a határozati javaslat 2. pontjában hivatkozott 10. számú melléklet (pályázat 

felhívás) 11. pontját módosítja az alábbiak szerint: 



11.Pályázati biztosíték: 

Az ingatlan tulajdonjogára pályázni biztosíték ellenében lehet. A biztosíték összege: 

10.000.000,- Ft, azaz Ötmillió Tízmillió forint, melyet a Budapest Főváros XIV. kerület Zugló 

Önkormányzat OTP Banknál vezetett 11784009-15514004-10190009 számú számlájára kell 

átutalni úgy, hogy a számlán legkésőbb 2018. október 24-én 12.00 óráig megjelenjen. 

A biztosíték Kiíró rendelkezésére bocsátása kizárólag banki átutalás útján teljesíthető, a bank 

teljesítési igazolását, vagy az átutalás teljesítését igazoló bankszámla kivonatot a pályázathoz 

a pályázónak mellékelni kell.  

A pályázat nyertese által megfizetett biztosíték a szerződéskötéskor a vételárba beszámításra 

kerül. 

Az adásvételi szerződést a nyertes pályázó köteles az elbírálást követő 3 napon belül aláírni. 

A birtokba adás az elővásárlási jog-gyakorlásról szóló nyilatkozatokra nyitva álló határidő 

lejártát követő munkanapon történik. 

 

2) a határozati javaslat 2. pontjában hivatkozott 11. számú melléklet (részletes 

pályázati kiírás) 17. pontjának (Szerződéses feltételek) helyébe az alábbi szöveg 

lépjen: 

17. Szerződéses feltételek: 

Az ingatlan értékesítésére bontási kötelezettség vállalása mellett kerül sor.  

A nyertes pályázónak vállalnia kell, hogy az Eladó döntését követő 3 napon belül az adásvételi 

szerződést megköti. 

Nem jár vissza a pályázati biztosíték, ha az ajánlattevő az ajánlati kötöttség időtartama alatt 

ajánlatát visszavonta, vagy a szerződés megkötése a pályázónak felróható, vagy az ő 

érdekkörében felmerült okból meghiúsul. 

A birtokba adás az elővásárlási joggyakorlásról szóló nyilatkozatokra nyitva álló határidő 

lejártát követő munkanapon történik. A nyertes pályázó a teljes vételár összegét köteles a 

birtokba adástól számított 8 napon belül, de legkésőbb 2018. december 14-ig átutalni az 

önkormányzat elidegenítési számlájára: OTP Nyrt. 11784009-15514004-10840003.  

A pénzügyi teljesítés napja az a nap, amikor a vételár összege hiánytalanul jóváírásra került a 

fent megjelölt bankszámlán. 

A nyertes pályázó által befizetett pályázati biztosíték az adásvételi szerződés megkötésének 

időpontjában a vételár részeként beszámításra kerül.  

Nyertes pályázó kötelezettséget vállal arra, hogy az adásvételi szerződés aláírásától számított 

30 napon belül a bontási tevékenység végzéséhez szükséges eljárásokat kezdeményezi az I. fokú 

építésügyi hatóságnál, majd ezt követően az engedély megszerzésétől számított 6 hónapon belül 

az ingatlanokon álló építményeket teljes körűen elbontja, és erről értesíti az Eladót. 

 

Amennyiben előírt időszak alatt a bontási kötelezettség nem teljesül: 

- A Nyertes Pályázó (Vevő) a pályázati biztosíték összegének 50 %-át köteles az Eladó 

részére meghiúsulási kötbérként kifizetni, továbbá 

- Eladó elállhat a szerződéstől. 

 

Ez esetben vevő az adásvételi szerződésben lemond az esetleges részleges teljesítése miatti 

megtérítési igényéről. 

Elállás esetén a vevő által már megfizetett vételár a vevő részére visszafizetésre kerül.  



Az adásvételi szerződés esetleges meghiúsulása esetére felek az eredeti állapot 

visszaállításához szükséges okiratokat különös tekintettel a tulajdonjog visszajegyzéséhez 

szükséges engedélyt már az adásvételi szerződés aláírásának napján ügyvédi letétbe helyezik. 

Nyertes pályázó a birtokba vétel napjától élvezi az ingatlan hasznait és viseli azok mindennemű 

terhét, ide érte a kárveszélyt. 

Nyertes Pályázó vállalja, hogy az ingatlan birtokbavételétől számított 30 napon belül eljár a 

közműveknél, közszolgáltatóknál, és gondoskodik a használat bejelentéséről, a mérőórák 

átírásáról a birtokbavétel napjára visszamenőleg. 

Nyertes pályázó a szerződés tárgyát képező ingatlant megtekintette, annak természetbeni 

állapotával, fekvésével, közműveivel kapcsolatban kifogása nincsen.  

Az érintett ingatlan per-, teher- és igénymentes, ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonosa 

nincsen, sem gazdasági társaságnak, sem társadalmi szervnek illetve más jogi személynek nem 

székhelye, nem telephelye illetve fióktelepe. 

A tulajdonjog változással kapcsolatos mindennemű költség, az ingatlan-nyilvántartásban 

történő átvezetésének költségei a vevőt terhelik. 

 

 

Határidő:  

Pályázati felhívás és hirdetmény közzététele: 2018. szeptember 24. 

Pályázatok beérkezése: 2018. október 24. 12:00 h 

Pályázatok bontása: 2018.október 24. 15:00 h 

Pályázatok értékelése: 2018. október 24. 15:30 h 

Pályázatok elbírálása: Értékelést követő soron következő ülés 

Felelős: Karácsony Gergely polgármester (Baracskai Gábor vezérigazgató)  

 

 

 

 

 

 

 

 

      Karácsony Gergely  s.k.                                        dr. Papp Imre s.k. 

                          Polgármester                                     Jegyző 

 


