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Napirend tárgyalása zárt ülést nem igényel!
Tisztelt Képviselő-testület!
A Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat 1/1 arányú kizárólagos tulajdonát képezi az ingatlan-nyilvántartásban Budapest II. kerület, belterület 15292/3 helyrajzi szám alatt nyilvántartott, természetben 1025 Budapest, Szépvölgyi út 84/B. ”felülvizsgálat alatt” szám alatt található, „kivett beépítetlen terület” megnevezésű 1100 m2 területű ingatlan (1. melléklet – tulajdoni lap, 2. melléklet – helyszínrajz).

Az ingatlan-nyilvántartási bejegyzések alapján a 15292/3 helyrajzi számú ingatlant terheli a 15292/4 helyrajzi számú ingatlant illető átjárási, valamint gáz, víz és csatorna átvezetési szolgalmi jog, továbbá 9 m2 területre az ELMŰ Hálózati Kft. jogosult javára bejegyzett vezetékjog.

Az ingatlannal szomszédos 15292/4 helyrajzi számú, „kivett lakóház, udvar, egyéb épület” megnevezésű, 1663 m2 területű ingatlan társasházi tulajdon. A 15292/3 és 15292/4 helyrajzi számú ingatlanok eredetileg egy egységet képeztek, telekmegosztást követően a társasházi tulajdonú ingatlan egy 3 m széles, lejtős nyélen keresztül kapcsolódik a Szépvölgyi úthoz. A két ingatlan határán, így a nyél mellett sem épült meg a kerítés.

A 15292/3 helyrajzi számú ingatlan téglalap alakú beépítetlen telek, északi irányban a Szépvölgyi út felé enyhe lejtésű. Az ingatlanon keresztül megy fel egy lépcső a társasházi telekig, amelyet a társasház tulajdonosai gyalogos közlekedésre használnak. A társasház gáz, szennyvíz, ivóvíz közművezetékei a 15292/3 helyrajzi számú telken keresztül csatlakoznak a Szépvölgyi úti gerincvezetékekhez. A társasházi telek elidegenítésekor a közművezetékek nem kerültek áthelyezésre a társasház telkére.

2008-ban a 1025 Budapest Szépvölgyi út 84. sz. alatti társasház tulajdonostársai felperesek a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat alperes ellen szolgalmi jog fennállásának megállapítása iránt peres eljárást indítottak. Keresetükben kérték, hogy a bíróság állapítsa meg, hogy az önkormányzat tulajdonát képező, a Budapest II. ker., 15292/3 helyrajzi számú ingatlan tekintetében az átjárás, a közművek átvezetése és a gépjármű parkolás tekintetében a telki szolgalmi jogot elbirtoklás útján megszerezték.

A Budapesti II. és III. Kerületi Bíróság az 1.P.II.24.768/2015/40. számú, 2017. január 13. napján kelt ítéletében megállapította, hogy a 15292/4 hrsz. alatt nyilvántartott, természetben Budapest II. kerület, Szépvölgyi út 84. sz. alatti ingatlan mindenkori birtokosai javára a 15292/3 hrsz. alatt nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Szépvölgyi út 84/B. sz. alatti ingatlan terhére gyalogos átjárási, gázellátást biztosító gázvezetési, vízellátást biztosító vízbevezetési, szennyvíz- elvezetésre szolgáló csatornavezetési telki szolgalmi jog áll fenn. A bíróság kötelezte az Önkormányzatot, mint alperest ennek tűrésére. Ezt meghaladóan – így a gépjármű parkolás és az elektromos vezeték vezetési szolgalmi jog tekintetében – a bíróság a társasház tulajdonosai, mint felperesek keresetét elutasította.

Az ítélet mellékletét képező Sz-14/2015. munkaszámú változási vázrajznak megfelelően a szolgalommal terhelt területek a következők szerint oszlanak meg:

· gázvezetési szolgalom 70 m2 területen, észak-déli irányban, egyenes vonalban a telek közepén 

· átjárási szolgalom 102 m2 területen, észak-déli irányban, egyenes vonalban a telek közepén 

· vízvezetési szolgalom 21 m2 területen, keleti irányban a telek észak-kelet sarkában

· csatornavezetési szolgalom 72 m2 területen, észak-déli irányban közelítően egyenes vonalban a telek keleti harmadában (3. melléklet – változási vázrajz)
A 31/2020 munkaszámú mérési vázlat szerint a 15292/3 hrsz.-ú ingatlan a 15295/4 hrsz.-ú ingatlan területéből 12 m2-t használ el (4. melléklet – mérési vázlat). 
Az ingatlannal kapcsolatos hatályos helyi előírásokat a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének a Budapest Főváros II. kerületének Építési Szabályzatáról szóló 28/2019.(XI.27.) önkormányzati rendelete és mellékletei (KÉSZ), valamint a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének a településkép védelméről szóló 45/2017.(XII.20.) önkormányzati rendelete (TKR) és az annak szakmai megalapozása érdekében készült településképi arculati kézikönyve tartalmazza. A KÉSZ 1. melléklete (Szabályozási terv 24. szelvény) az ingatlant Lk-2/SZ-24 jelű építési övezetbe sorolja, az ingatlan legnagyobb beépíthetősége 15%, a szintterületi mutató határértéke 0,4+0,3m2/m2 a legkisebb zöldfelület mérete 75%, a legnagyobb építmény magasság 7,5 m. A tárgyi ingatlanon 2 db rendeltetési egység alakítható ki, az ingatlanon csak egy főépület helyezhető el (5. melléklet – főépítészi tájékoztatás).
Budapest Főváros II. kerületi Önkormányzat 324/2020.(X.29.) képviselő-testületi határozatában döntött az ingatlan értékesítéséről (6. melléklet – Kt. határozat).
2020. novemberében a telekingatlan értékesítés céljából nyilvános versenytárgyaláson meghirdetésre került 143.800.000 Ft + 27% Áfa, azaz bruttó 182.626.000 Ft induló vételáron, értékbecslő által megállapított forgalmi érték alapján. A 2020. november 30-án megtartott versenytárgyalás megkezdése előtt az egyetlen pályázó bejelentette visszalépését, így a pályázat eredménytelenül zárult.

Budapest Főváros II. kerületi Önkormányzat 113/2021.(V.27.) képviselő-testületi határozatában döntött az ingatlan pályázati induló árának 5 %-os csökkentéséről, a versenytárgyalás induló árát 136.610.000 Ft + mindenkori jogszabályoknak megfelelő Áfa, azaz bruttó 173.494.700 Ft összegben határozta meg (7. melléklet – Kt határozat).
Az ingatlan nyilvános versenytárgyaláson ismét meghirdetésre került 2021. augusztus-szeptember hónapban, 2022. február hónapban és 2022. október-november hónapban, a testületi döntésnek megfelelően bruttó 173.494.700 Ft induló vételáron. Jelentkező hiányában mindhárom pályázat eredménytelenül zárult.

A sikeres értékesítés érdekében célszerűnek látszik a pályázati induló ár további csökkentése. A további 10 %-os (nettó 13.661.000 Ft) csökkentés esetén az induló ár 122.949.000 Ft + mindenkori jogszabályoknak megfelelő Áfa, azaz bruttó 156.145.230 Ft összeg lenne.
A Vagyonrendelet 21. § (1) bekezdése szerint az ingatlan vételárát a helyben szokásos forgalmi érték figyelembevételével kell meghatározni. A helyben szokásos forgalmi érték megállapításához ingatlanszakértőt kell igénybe venni. 
A Vagyonrendelet 4. § (1) bekezdése alapján a Hivatal két ingatlan értékbecslési szakvéleményt készíttetett.
A Bering Studio Kft. által készített 2022. december 06. napján kelt ingatlan értékbecslés szerint a 15292/3 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értéke nettó 124.000.000-Ft + ÁFA, bruttó 157.480.000-Ft. (8. melléklet – Értékbecslés)
Az Immowell 2002 Kft. által készített 2022. december 05. napján kelt aktualizált ingatlan értékbecslés szerint a 15292/3 helyrajzi számú ingatlan forgalmi értéke nettó 117.800.000-Ft + ÁFA, bruttó 149.606.000-Ft. (9. melléklet – Értékbecslés)
A Vagyonrendelet 6. § (2) bekezdése szerint a tulajdonosi jogokat nettó ötvenmillió forint értékhatárig az Önkormányzat Gazdasági és Tulajdonosi Bizottsága, nettó ötvenmillió forint felett az Önkormányzat Képviselő-testülete gyakorolja. A Bizottság az önkormányzat Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló 13/1992. (VII. 01.) Budapest Főváros II. kerületi Önkormányzat Képviselő-testületének önkormányzati rendelete 52. § (5) bekezdés b) pontja, 11. melléklete 1.3. pontja és 1.3.6. alpontja alapján javaslattételi joga van.
A 21. § (5) bekezdés alapján az ingatlan vételárának az ingatlanszakértő által meghatározott forgalmi értéknél alacsonyabb összegben történő megállapítására a GTB javaslata alapján kizárólag a Képviselő-testület határozattal jogosult.
A Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság az előterjesztést a 2022. december 12-i rendes ülésén megtárgyalta és a 362/2022.(XII.12.) határozatában úgy döntött, hogy a
„Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában álló Budapest II. kerület, belterület 15292/3 helyrajzi szám alatt nyilvántartott, természetben 1025 Budapest, Szépvölgyi út 84/B. szám alatt található, „kivett beépítetlen terület” megnevezésű, 1100 m2 területű ingatlan vonatkozásában a 113/2021. (V.27.) Képviselő-testületi határozat módosításával a versenytárgyalás induló árát 122.949.000 Ft + mindenkori jogszabályoknak megfelelő ÁFA összegben, a pályázati alapdíjat a bruttó induló ár 10%-ában határozza meg.

A Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság javasolja a Képviselő-testületnek, hogy eredményes versenytárgyalás esetén hatalmazza fel a Polgármestert a versenytárgyalás nyertesével megkötendő ingatlan adásvételi szerződés és a kapcsolódó dokumentumok aláírására.

A Bizottság a Polgármester és a Jegyző útján felkéri dr. Toók Gabriella osztályvezetőt, hogy a szükséges intézkedéseket tegye meg.” (10. melléklet – 362.(XII.12.) GTB Határozat)
Kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy tárgyi ügyben szíveskedjen meghozni döntését.
Határozati javaslat

A.)

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában álló Budapest II. kerület, belterület 15292/3 helyrajzi szám alatt nyilvántartott, természetben 1025 Budapest, Szépvölgyi út 84/B. szám alatt található, „kivett beépítetlen terület” megnevezésű, 1100 m2 területű ingatlan vonatkozásában a 113/2021. (V.27.) Képviselő-testületi határozat módosításával a versenytárgyalás induló árát 122.949.000 Ft + mindenkori jogszabályoknak megfelelő ÁFA összegben, a pályázati alapdíjat a bruttó induló ár 10%-ában határozza meg.
A Képviselő-testület úgy dönt, hogy eredményes versenytárgyalás esetén hatalmazza fel a Polgármestert a versenytárgyalás nyertesével megkötendő ingatlan adásvételi szerződés és a kapcsolódó dokumentumok aláírására.

Felelős:

Polgármester 
Határidő:
2023. június 30. 

A határozati javaslat elfogadásához egyszerű többségű szavazati arány szükséges.
B.)

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában álló Budapest II. kerület, belterület 15292/3 helyrajzi szám alatt nyilvántartott, természetben 1025 Budapest, Szépvölgyi út 84/B. szám alatt található, „kivett beépítetlen terület” megnevezésű, 1100 m2 területű ingatlan vonatkozásában a 113/2021. (V.27.) Képviselő-testületi határozat módosításával a versenytárgyalás induló árát értékbecslő által megállapított forgalmi érték alapján 124.000.000-Ft + mindenkori jogszabályoknak megfelelő ÁFA összegben, a pályázati alapdíjat a bruttó induló ár 10%-ában határozza meg.
A Képviselő-testület úgy dönt, hogy eredményes versenytárgyalás esetén hatalmazza fel a Polgármestert a versenytárgyalás nyertesével megkötendő ingatlan adásvételi szerződés és a kapcsolódó dokumentumok aláírására.

Felelős:

Polgármester 
Határidő:
2023. június 30.
A határozati javaslat elfogadásához egyszerű többségű szavazati arány szükséges.

Budapest, 2023. január 17.









Szabó Gyula 
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6./ 324/2020.(X.29.) Képviselő-testületi határozat

7./ 113/2021.(V.27.) Képviselő-testületi határozat

8./ Értékbecslés-Bering
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