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Tisztelt Bizottság!

Kérem a Tisztelt Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottságot, hogy az alábbi előterjesztést megtárgyalni és döntést hozni szíveskedjenek.

A tárgyi ingatlanra vonatkozó legfontosabb adatok a következők:
Király u. 69.


34046/0/A/7 hrsz.
Lakóépület önkormányzati 
tulajdoni hányada: 

8,99 %

Albetét önkormányzati 
tulajdoni hányada: 

100 %

Bérlő neve: 


NABABE Kft.
Alapterület: 
135 m2 utcai pince

Tilalmi lista: 


nem szerepel

Bérleti jogviszony kezdete: 
2005. 10. 01. határozatlan idejű

Jelenlegi bérleti díja: 

143.640,- Ft/hó + ÁFA, 12.768,-Ft/m2/év+ÁFA

Vízóra: 


van

Helyiség után Önkormányzat által fizetett közös költség: 275,- Ft/m2/hó, azaz: 37.125,- Ft/hó

A Nababe Kft. (Cg.:01-09-737924; székhelye: 1077 Budapest, Király u. 69., adószám: 13490195-2-42) képviselője Urszuj Péter vételi kérelmet nyújtott be az általa vendéglátás céljára bérelt, Budapest VII. Király u. 69. sz. alatt elhelyezkedő, 34046/0/A/7 hrsz.-on nyilvántartott, fenti paraméterekkel rendelkező helyiségre vonatkozóan. 

Előterjesztést készítettünk, melynek alapja a Sátori és Társa Mérnöki Iroda Kft. értékbecslése volt. A Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság 286/2014.(04.01.) sz. határozatában úgy döntött, hogy engedélyezi az ingatlan elidegenítését, a megállapított forgalmi érték 13.700.000,-Ft 80%-án, azaz 10.960.000,-Ft vételáron.

A fenti határozat alapján megküldtük az eladási ajánlatot a Nababe Kft. képviselője részére. Válaszában hivatkozott az általa felkért igazságügyi ingatlanszakértő által készített értékbecslésre. Ezen értékbecslés szerint a megállapított forgalmi érték: 12.000.000,-Ft, ezért nem tartotta elfogadhatónak az Önkormányzat által megállapított vételárat, így a 12.000.000,-Ft 80%-a alapján 9.600.000,-Ft összegre tett ajánlatot.  

A Képviselő-testület 312/2014.(VIII.25.) sz. határozat D.) bek. 1.) pontja kimondja, hogy:

„1.A nem lakáscélú helyiségeknél minden esetben a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság, ill. a Képviselő-testület egyedi döntése szükséges az elidegenítéshez. Belső Erzsébetvárosban (Erzsébet krt., Király u., Károly krt., Rákóczi út által határolt terület) nem lakáscélú helyiség elidegenítésére kizárólag abban az esetben kerülhet sor, amennyiben helyiség forgalmi értéke meghaladja a bérlője által jelenleg fizetett bérleti díj és az Önkormányzat által fizetett havi közös költség különbözetének a 120 szorosát, tehát 10 éven belül nem térülne meg, vagy a bérlő olyan forgalmi érték elfogadására tesz ajánlatot, amely forgalmi érték meghaladja a jelenleg fizetett bérleti díj és az Önkormányzat által fizetett közös költség különbözetének 120 szorosát.

Külső Erzsébetvárosban (Erzsébet krt., Király u., Lövölde tér., Városligeti fasor, Dózsa Gy. út, Thököly út, Verseny u., Rákóczi út által határolt terület) irányadók a Belső Erzsébetvárosra vonatkozó elidegenítési szabályok, de attól egyéb lényeges szempontok okán, indokolt esetben el lehet térni (mint pl.:  az épületben található önkormányzati tulajdoni hányadot, a helyiség állapotát attól függően, hogy a tulajdonos Önkormányzatnak mennyit kellene rákölteni, a bérlő a helyiséget felújította és a bérbeadót terhelő munkákat is elvégezte.)

Jelen esetben a bérleti díj és a közös költség különbözetének 120 szorosa 12.781.800.-Ft, ami nem felel meg a fenti határozatban foglaltaknak.
A bérlő 9.600.000,-Ft elfogadására tett írásbeli nyilatkozatot, továbbá jelezte válaszlevelében, hogy a helyiségben a tevékenységét továbbra is folytatni kívánja, azonban a jelenlegi bérleti díj összeget nem tudja kitermelni. A helyiség igen elhasznált állapotban van, az egész felújítandó, mely jelentős anyagi kiadást jelent, továbbá a helyiséghez tartozó kéményjárat rendbetétele is szükséges. Azt is felhozza indokként, az Önkormányzat 2013 májusától hatályos rendelete szerint éjfélkor a sörözőt be kell zárni, ilyen feltételek mellett nem tud működni.

Időközben értesültünk arról, hogy a helyiség 2014. október hónapban elektromos zárlat miatt kigyulladt, a Tűzoltóság oltotta el a keletkezett tüzet. Műszaki kollégáink a tűzeset utáni helyszíni szemlén megállapították, hogy a helyiséget rendeltetésszerűen használni nem lehet, mivel nagymértékű a kár, amit a tűz okozott. A helyiség rendbetétele, felújítása igen jelentős kiadást jelentene. Bérlő az általa benyújtott levélben leírta, hogy vállalja az elektromos hálózat felújítását saját költségen.

Az ERVA Nonprofit Zrt. fentiekben leírtakra hivatkozva, illetve  a lakóépületben lévő önkormányzati tulajdoni hányadra tekintettel javasolja az „A)” határozat elfogadását.”

Bérlőnek 2014. november 30-ig 684.544,-Ft bérleti díj tartozása van.

A nemzeti vagyon tulajdonjogának átruházását szabályozó törvény szerint a helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg.

A Magyar Államot megillető elővásárlási vagy vételi jog gyakorlására – ha törvény vagy kormányrendelet eltérően nem rendelkezik - az MNV Zrt. jogosult.

Az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. § (2) bek. alapján Budapest Főváros Önkormányzatát elővásárlási jog illeti meg.

Azonban a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 83. § (2) bek. szerint az önkormányzatok más önkormányzat tulajdonára fennálló, Övt.-n alapuló elővásárlási joga az önkormányzati lakásokra és a bérbeadás útján hasznosított önkormányzati helyiségekre nem érvényesíthető.

Fentiek figyelembe vételével az előterjesztés a következő jogszabályi hivatkozáson alapul:

Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 18/2012.(IV.27.) sz. önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 1. §, 3. §, 26. § és 28. § értelmében:

„1. § (1) E rendeletet kell alkalmazni Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata – a továbbiakban: Önkormányzat - tulajdonában álló minden olyan bérleti joggal terhelt lakásra és nem lakás céljára szolgáló helyiségre (a továbbiakban együtt: bérlemény), melynek tulajdonjogát az önkormányzat a bérleti jog jogosultja részére ruházza át, adásvétel jogcímén.

3. § (1) A Képviselő-testület az e rendelet hatálya alá tartozó bérlemények elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogait a nettó 50 millió forint forgalmi érték alatt a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottságra (továbbiakban: Bizottság) ruházza át.

A helyiség elidegenítésekor alkalmazandó szabályok, a helyiség értékbecslése és az eladási ajánlat

26. § (1) Az Önkormányzat ajánlati kötöttsége az eladási ajánlat bérlő általi átvételétől számított 90 nap

(2) Az eladási ajánlatnak tartalmaznia kell, hogy az ajánlati kötöttség határidejének lejárta után tett vevői nyilatkozatok alapján az adásvételi szerződés nem köthető meg. A vételi szándék – az ajánlati kötöttség megszűnésétől számított - 6 hónapot követő ismételt bejelentése esetén új eladási ajánlat kiadásáról kell dönteni. Ebben az esetben az eladási ajánlatról szóló, e rendelet előírásai szerint készített előterjesztésben az előzményeket ismertetni kell.

(3) Ha az Önkormányzat ajánlati kötöttsége lejárt és az adásvételi szerződést a bérlő oldalán felmerült okból nem kötötték meg, a bérlő költségére elkészített új forgalmi értékbecslés alapján a tulajdonosi jogok gyakorlójának hozzájárulásával adható ki új eladási ajánlat. Ha az adásvételi szerződést egyéb okból nem kötötték meg, vagy az elidegenítésről az értékbecslés alapján nem született döntés, az értékbecslés aktualizálásának költsége az önkormányzatot terheli.

A helyiség forgalmi értéke és a vételár, a vételárból adható engedmény

28. § (1) A helyiség vételára a tulajdonosi jogok gyakorlója által jóváhagyott forgalmi érték 

a)
legalább 80%-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonyának időtartama nem éri el a 10 évet 

A vételárat az adásvételi szerződés aláírásával egyidejűleg kell vevőnek megfizetni a (2) bekezdésben foglaltak kivételével.”

A nemzeti vagyon tulajdonjogának átruházása

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. tv. 14. § 

(2) bek. szerint a helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg.

A (4) bek. szerint viszont a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatározott értékhatár (25.000.000,- Ft) 20 %-át el nem érő értékű ingatlan értékesítése esetén.

Határozati javaslat

A.) változat:

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága úgy dönt, hogy a 34046/0/A/7 helyrajzi számú, természetben a Budapest VII. kerület Király u. 69. szám alatti épület utcai pincehelyiség, az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 135 m2 alapterületű, „üzlethelyiség” megnevezésű ingatlant a hozzá tartozó 651/10000 tulajdoni hányaddal elidegenítésre kijelöli és engedélyezi annak elidegenítését a helyiség jelenlegi bérlője a Nababe Kft. (Cg.:01-09-737924; székhelye: 1077 Budapest, Király u. 69., adószám: 13490195-2-42) részére.

A vételár a 312/2014.(VIII.25.) számú Képviselő-testületi határozat D.) 1. pontja alapján a bérlő által írásbeli nyilatkozatba foglalt forgalmi érték, figyelembe véve a vételárból adható engedménnyel. 

Forgalmi érték: 12.000.000,-Ft, a vételár: 9.600.000,- Ft.

Vevő a vételárat az adásvételi szerződés aláírásáig tartozik megfizetni az eladó Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata számára.

A bérleti szerződés csak akkor köthető meg, ha a szervezet megfelel a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény szerinti átláthatósági feltételeknek, valamint a Rendelet 58.§ (1) bekezdésében foglaltaknak.

A szerződés aláírása napján a bérleményt díjhátralék és egyéb fizetési kötelezettség nem terhelheti, amelyet vevőnek hitelt érdemlő módon kell igazolnia az Önkormányzat felé.

Abban az esetben, ha a bérlő a jelen határozat kézhezvételétől számított 90 napon belül az adásvételi szerződést nem köti meg, a jelen határozat hatályát veszti. 

Felelős:
Vattamány Zsolt polgármester

Határidő:
eladási ajánlat bérlő általi kézhezvételétől számított 90 nap

B.) változat:

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága úgy dönt, hogy a 34046/0/A/7 helyrajzi számú, természetben a Budapest VII. kerület Király u. 69. szám alatti épület utcai pincehelyiség, az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 135 m2 alapterületű, „üzlethelyiség” megnevezésű ingatlant a hozzá tartozó 651/10000 tulajdoni hányaddal elidegenítésre kijelöli és engedélyezi annak elidegenítését a helyiség jelenlegi bérlője a Nababe Kft. (Cg.:01-09-737924; székhelye: 1077 Budapest, Király u. 69., adószám: 13490195-2-42) részére a 286/2014.(04.01.) sz. PKB határozatban foglaltak alapján.

A vételár a 18/2012.((IV.27.) sz. önkormányzati rendelet 28.§ (1) bek. a) pontja alapján a forgalmi érték 80 %-a.

A forgalmi érték 13.700.000,-Ft, a vételár 10.960.000,-Ft.

Vevő a vételárat az adásvételi szerződés aláírásáig tartozik megfizetni az eladó Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata számára.

A bérleti szerződés csak akkor köthető meg, ha a szervezet megfelel a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény szerinti átláthatósági feltételeknek, valamint a Rendelet 58.§ (1) bekezdésében foglaltaknak.

A szerződés aláírása napján a bérleményt díjhátralék és egyéb fizetési kötelezettség nem terhelheti, amelyet vevőnek hitelt érdemlő módon kell igazolnia az Önkormányzat felé.

Abban az esetben, ha a bérlő a jelen határozat kézhezvételétől számított 90 napon belül az adásvételi szerződést nem köti meg, a jelen határozat hatályát veszti. 

Felelős:
Vattamány Zsolt polgármester

Határidő:
eladási ajánlat bérlő általi kézhezvételétől számított 90 nap

C.) változat.

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága úgy dönt, hogy nem járul hozzá a 34046/0/A/7 helyrajzi számú, természetben a Budapest VII. kerület Király u. 69. szám alatti épület utcai pincehelyiség, az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 135 m2 alapterületű, „üzlethelyiség” megnevezésű ingatlannak a  jelenlegi bérlő, a Nababe Kft. (Cg.:01-09-737924; székhelye: 1077 Budapest, Király u. 69., adószám: 13490195-2-42) részére történő elidegenítéséhez.

Felelős:
Vattamány Zsolt polgármester

Határidő:
azonnal

Budapest, 2014.12.10.


dr. Csomor Sándor


ERVA Nonprofit Zrt. vezérigazgatója
