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Tisztelt Polgármester Úr!

[bookmark: _Hlk50534391][bookmark: _Hlk50534831][bookmark: _Hlk50534379][bookmark: _Hlk56752741][bookmark: _Hlk50621735]A Budapest Főváros. VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzatának kizárólagos tulajdonában lévő, 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A.  szám alatti, országos műemléki jelentőségű területen, illetve műemléki környezetben lévő épületben, nem lakás céljára szolgáló helyiségre vételi ellenajánlat érkezett a GreenDot Kft-től, helyiséghez csatolás címén történő elidegenítés tárgyában.

A tárgyi ingatlanra vonatkozó legfontosabb adatok a következők:
[bookmark: _Hlk56507657]Cím:                                       1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. 
[bookmark: _Hlk50535853]Helyrajzi szám:                      34522/0/A/86
Lakóépület önkormányzati 
tulajdoni hányada: 		6,14 %
Albetét önkormányzati 
tulajdoni hányada: 		100 %
Bérlő neve: 			Üres
Alapterület: 			65 m2 iroda megnevezésű, 4. emeleten található helyiség
Vízóra: 		            nyilvántartásunk szerint nincs felszerelve
Helyiség után Önkormányzat által fizetett közös költség: 227,- Ft/ m2/hó, azaz 14.755, - Ft/hó.

Előzmények:
[bookmark: _Hlk50555869][bookmark: _Hlk56507898][bookmark: _Hlk50540240]1)	A GreenDot Kft. (székhely: 1075 Budapest, Károly körút 3/A. 4. em. 4.; adószám: 12108246-2-42; cégjegyzékszám: 01-09-466579; képviseletre jogosult: OPERON Systems Zrt.; székhelye: 1075 Budapest, Károly körút 3/A 4. em. 4.; adószám: 24253862-2-42; cégjegyzékszám: 01-10047687; a szervezet képviseletére jogosult személy: dr. Magyarfalvi Botond)  2020. augusztus 4-én írásbeli kérelem formájában vételi szándéknyilatkozatot nyújtott be az EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási  Nonprofit Zrt.-hez a fenti paraméterekkel rendelkező helyiségre vonatkozóan, kérelmezve az  önkormányzati tulajdonú hrsz.: 34522/0/A/86 iroda megnevezésű helyiség, a GreenDot Kft. tulajdonában lévő hrsz.: 34522/0/A/87 iroda megnevezésű ingatlanhoz való csatolását.

[bookmark: _Hlk50537374]2)	A kérelemben részletes leírásra kerül, hogy a GreenDot Kft. tulajdonában van a 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. szám alatti 34522/0/A/87 helyrajzi számon nyilvántartott 270 m2 alapterületű iroda megnevezésű ingatlan, mely közvetlen falszomszédja az önkormányzati tulajdonnak.
[bookmark: _Hlk50538102]Az Önkormányzat tulajdonában lévő hrsz.: 34522/0/A/86 iroda megnevezésű 65 m2 alapterületű ingatlan helyzete rendezetlen, mivel két bejárattal rendelkező két részből áll. 
[bookmark: _Hlk51138464]Az egyik rész 44 m2, mely 2 irodából és 1 előtérből áll, a másik 21 m2 alapterületű rész egy egységet képez, azaz beékelődik a 34522/0/A/87 helyrajzi számú, a GreenDot Kft. tulajdonában lévő ingatlanba, melynek bejárata azonos az 34522/0/A/87-es albetét bejáratával, valamint a magántulajdon helyiségei az 34522/0/A/86-os önkormányzati tulajdon ezen részén keresztül közelíthetőek meg. 
A 44 m2 területrész tekinthető önálló ingatlannak. (A mellékelt szintrajzon jelölve.)
 
[bookmark: _Hlk52875555][bookmark: _Hlk56669210]3)	Értékbecslést készíttettünk a PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft-vel és az általuk 2020.09.02-án készített értékbecslés szerint, a 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. 4. emeleti, hrsz.: 34522/0/A/86 ingatlan forgalmi értéke 25.500.000, - Ft-ban került megállapításra az ingatlannyilvántartási adatok (65 m2) alapján. Az értékbecslés elkészítésénél, különös figyelemmel a helyiség osztottságára, az átlagosnál nagyobb (35-40%-os) korrekciók alkalmazása vált szükségessé.

[bookmark: _Hlk56526634]4)	A PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft. által készített értékbecslésben megállapított forgalmi érték meghatározására való tekintettel az Főépítészi és Vagyongazdálkodási Iroda kontroll értékbecslést elkészítésével bízta meg az Új Bokréta Házak Kft-t. Az általuk 2020. október 3. napján kiadott ingatlan értékbecslési szakvéleményben a tárgyi ingatlan forgalmi értéke 24.000.000, - Ft-ban került meghatározásra, így a jogszabály rendelkezésénél fogva - az PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft. által meghatározott magasabb összeget kell figyelembe venni a helyiség elidegenítésénél, ezért 25.500.000, - Ft érték jóváhagyására tettünk javaslatot.

[bookmark: _Hlk56439149][bookmark: _Hlk56682219][bookmark: _Hlk56439248][bookmark: _Hlk56492409]5)	Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzat Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága a PKB 378/2020.(X.12.) számú határozatával elidegenítésre kijelölte és egyben hozzájárulását adta a 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. szám alatti nem lakás céljára szolgáló helyiség, helyiséghez (iroda) csatolás céljából történő elidegenítése tárgyában a GreenDot Kft. részére. A 18/2012.(IV.27.) sz. Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítéséről szóló önkormányzati rendelet 28. §-a alapján a jóváhagyott forgalmi érték 100%-ban határozta meg a helyiség vételárát, azaz 25.500.000, - Ft-os vételáron. 
A PKB 378/2020.(X.12) számú határozata, az eladási ajánlattal együtt postázásra került a GreenDot Kft.  részére, melyet 2020.10.10. napján átvett a hivatalos postai tértivevény szerint.
6)	A GreenDot Kft. 2020. október 17-i dátummal érkezett levélben kereste meg az EVIN Nonprofit Zrt-t, melyben ellenajánlatot nyújtott be a helyiségre meghatározott és a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság 378/2020.(X.12.) számú határozatával jóváhagyott 25.500.000, - Ft-os vételárra vonatkozóan és annak az alább felsorolt okokból történő módosítását kéri, 22.000.000, - Ft-os vételár megjelölésével.
A bérlő észrevételei az alábbiak:
· [bookmark: _Hlk56671365]az ingatlan alapterülete az ingatlan nyilvántartás szerint 65 m2, a valóságban 56 m2, ezért a értékbecslés forgalmi értéke - számára - nem elfogadható az értékbecslést elkészítő PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft. által meghatározott fajlagos ár, azaz 392.527, - Ft/m2 összeg figyelembe vételével, kéri az árkorrekcióhoz történő hozzájárulást, mely összeget megjelölte ellenajánlatában.
· amennyiben az ellenajánlatukban meghatározott a 22.000.000, - Ft-os vételárhoz az Önkormányzat hozzájárul, abban az esetben a GreenDot Kft., az ingatlant megvásárolja és vállalja a méret és alaprajzi hiba kijavításának költségeit. (Társasházi alapító okirat módosítás, ingatlannyilvántartás költségeit)

7) 	A GreenDot Kft. további kérelme az alábbi:
· amennyiben ismételt közgyűlési előkészítésre nincs szükség, kérik figyelembe venni a méretkorrekciót és abban az esetben 22.000.000, - Ft –os vételáron megvásárolják a helyiséget,
· amennyiben szükséges a közgyűlési előterjesztés, kérik a 3 torzító referencia eltávolítását és a valós 56 m2 alapterületet figyelembevételével 20.600.000, - Ft-os vételár megállapítását.

8)	A GreenDot Kft. 2020. november 19. napjával módosította a helyiség vételárára tett ellenajánlatát, melyben a 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. alatti társasházban lévő 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott helyiségre tett ajánlata 22.372.500, - Ft.

9)	Az önkormányzati ingatlan alapterületének, illetve a vételárának pontosítása érdekében a PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft-t ismételten megkerestük, és a 2020.november 19. napjával keltezett szakvéleményük a következőt tartalmazza:
„  -       IV/20. ajtó alatti rész 43,40 m2 helyett 41,91 m2, az eltérés (1,49 m2) -3,5%, ami
vélhetően a sok ferde fal mérési pontatlanságából adódhatott. (a banki gyakorlatban az
5%-nál kisebb eltérést nem szokás figyelembe venni, ilyenkor a nyilvántartott
[bookmark: _Hlk56668233][bookmark: _Hlk56668420]alapterülettel számolunk). - Önkormányzati tulajdonban lévő 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan.
·  IV/21. ajtó alatti részben, ahová akkor - kérésünk ellenére - nem tudtunk bejutni,
jelentősebb eltérést tapasztaltunk. Itt az Önöktől kapott - az alapító okirat mellékletét
képező - alaprajzon 3 helyiség van: előtér, WC, raktár. A most elvégzett felmérés során
nagyobb eltérést az előtérnél találtunk: az alapító okiratban lévő rajzon 13,60 m2
szerepel, ami a valóságban 6,70 m2. Úgy tűnik, hogy a rajzhoz képest az előtér fala nem
módosult, azonban megjegyezzük, hogy a kapott rajzon csak az alapterület látható,
méretek nem, ezért ezt ellenőrizni nem áll módunkban. – GreenDot Kft. tulajdonában lévő 34522/0/A/87 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan
·  A másik két helyiség láthatóan átalakításra került. A volt WC és raktár közti fal
eltolásával most teakonyha (5,00 m2) és raktár (3,33 m2) van, a két helyiség összes
alapterülete a rajz szerint 7,80 m2, a valóságban most 8,33 m2, azaz +0,53 m2 az eltérés. E
faleltolás miatt a raktár bejárata most a GreenDot Kft. helyiségéből nyílik.”

10)	A PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft. által elvégzett felmérés szerint, az ingatlannyilvántartás szerint 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott 65 m2 alapterületű helyiség, a jelenleg felmért állapotában 57 m2 alapterületű. 
A PROAC Ingatlan Tanácsadó Kft. a teljes körű helyszíni szemle alapján is fenntartja a korábbi, azaz 2020.09.02. napján készült ingatlanforgalmi értékbecslésben meghatározott, kerekített fajlagos értéket, mely 392.500, -Ft/m2, így amennyiben a korrigált jelenlegi alapterületet, azaz 57 m2-t vesszük figyelembe ez esetben a 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott ingatlan vételára 22.372.500, - Ft.


Fentiek figyelembevételével az előterjesztés a következő jogszabályi rendelkezéseken alapul:
Az Önkormányzat tulajdonában lévő lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló 18/2012.(IV.27.) sz. önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet)  3. § (1), 14 § (2) és (6), 15. § (3) és (4) pontjai az irányadóak. 

„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, míg a nettó 50 millió forgalmi értéket elérő vagy meghaladó bérlemények esetén maga gyakorolja. (Képviselő-testület és a Bizottság együtt: tulajdonosi jogok gyakorlója).”

„14. § (2) Ha a tulajdonosi jogok gyakorlója nem járult hozzá az elidegenítéshez, vagy kérelem esetén annak módosításához, az elővásárlásra jogosult 6 hónap elteltével kérheti a határozat felülvizsgálatát és új döntéshozatalát.
.
[bookmark: _Hlk56753864](6)  Ha az Önkormányzat ajánlati kötöttségének határidőjén belül az elővásárlásra jogosult kérelmet nyújtott be a határozat módosítása iránt, azt a bérbeadó megbízottja 30 napon belül döntésre előterjeszti a tulajdonosi jogok gyakorlójához. A döntésről bérbeadó megbízottja az elővásárlásra jogosultat a döntés meghozatalát követő 15 munkanapon belül értesíti. A döntés elővásárlásra jogosult általi kézhezvételéig az ajánlati kötöttség időtartama szünetel.”

„15. § 3) Ha az Önkormányzat ajánlati kötöttsége lejárt és az adásvételi szerződést az elővásárlásra jogosult oldalán felmerült okból nem kötötték meg, az elővásárlásra jogosult költségére elkészített új forgalmi értékbecslés alapján 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. 

(4) Az elővásárlásra jogosult oldalán felmerült oknak minősül: 
1. ha az eladási ajánlatra nem tesz határidőn belül nyilatkozatot vagy 
b)	ha az Önkormányzat ajánlati kötöttsége lejárt és az elővásárlásra jogosult oldalán felmerült okból az eladási ajánlatra határidőben nem nyilatkozott, vagy nyilatkozott, de a vételárat, vételárrészt a 14. § (3) bekezdésben meghatározott határidőben nem fizette meg és az ingatlan forgalmi értékbecslésének érvényességi ideje lejárt, vagy a tulajdonosi jogok gyakorlójának döntéshozataláig lejár, a bérlő ismételt vételi kérelmére a költségére elkészített új forgalmi értékbecslés alapján a tulajdonosi jogok gyakorlójának hozzájárulásával adható ki új eladási ajánlat.
c)	az adásvételi szerződést az ajánlattól eltérő feltételekkel (ellenajánlat) vagy jogfenntartással kívánja megkötni.


Az előterjesztés még a következő jogszabályi hivatkozáson alapul:

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. tv. 14. § (2) és (5) bekezdésén, valamint a Polgári Törvénykönyvről szóló 2013. évi V. törvény (Ptk.) 6:65 § (1) bekezdés c) pontja és 3) bekezdése, valamint az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdonába adásáról szóló 1991. évi XXXIII. törvény 39. § (2) bekezdése alapján Budapest Főváros Önkormányzatát elővásárlási jog illeti meg.

A Magyar Államot az épület a műemlék - „nyilvántartott műemléki érték”- jellege miatt is megilleti az elővásárlási jog a kulturális örökség védelméről szóló 2001. évi LXIV. tv. 86. §-a alapján, valamint e törvény 44. §-a alapján az elidegenítéshez miniszteri jóváhagyás szükséges.

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

A fenti előzmények ismeretében az EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. a határozati javaslat A.) változatát javasolja elfogadásra.


[bookmark: _Hlk56508423]HATÁROZATI JAVASLATOK
[bookmark: _Hlk56508019][bookmark: _Hlk56507994]Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Polgármesterének a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46.§ (4) bekezdésében foglalt jogköre alapján a Képviselő-testület feladat- és hatáskörében meghozott ……/2020. (XII.01.) számú határozata a 34522/0/A/86 helyrajzi számon nyilvántartott, természetben a 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. szám alatti nem lakás céljára szolgáló helyiségre beérkezett vételárra megküldött ellenajánlat elfogadása tárgyában.

A.) változat:
[bookmark: _Hlk56671933]Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46.§ (4) bekezdésében foglalt jogkörében a 746/2020. (XI.06.) számú határozatával a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottságtól visszavont feladat- és hatáskörében úgy dönt, hogy elfogadja  az Önkormányzat kizárólagos tulajdonában lévő 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. szám alatti országos műemléki jelentőségű területen, illetve műemléki környezetben lévő épületben 34522/0/A/86  helyrajzi számon az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 65 m2 alapterületű, a természetben 57m2 alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiségre vonatkozóan a GreenDot Kft. részéről megtett második, azaz  22.372.500,- Ft  -os vételárra vonatkozó ellenajánlatot.

1.
Vevő a vételárat az adásvételi szerződés aláírását megelőzően tartozik megfizetni az eladó Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata számára.

2.
Vevő az adásvételi szerződés aláírásáig köteles nyilatkozni arról, hogy a szervezet megfelel a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerinti átláthatósági feltételeknek. 


3.
[bookmark: _Hlk56754111]Abban az esetben, ha a GreenDot Kft. az ajánlati kötöttség ideje alatt tett eladási ajánlatot elfogadó nyilatkozatának eladó általi kézhezvételét követő 30 napon belül nem köti meg az adásvételi szerződést, akkor jelen határozat hatályát veszti. A döntés elővásárlásra jogosult általi kézhezvételéig az ajánlati kötöttség időtartama szünetel.

4.
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2012. (IV.27.) önkormányzati rendelete 14. § (2) bekezdése alapján az elővásárlásra jogosult 6 hónap elteltével kérheti a határozat felülvizsgálatát és új döntéshozatalát, ha a tulajdonosi jogok gyakorlója nem járult hozzá az elidegenítéshez, vagy kérelem esetén annak módosításához. 

A 18/2012. (IV.27.) önkormányzati rendelet 15. § (3) és (4) pontjai alapján az elővásárlásra jogosult költségére elkészített új forgalmi értékbecslés alapján a tulajdonosi jogok gyakorlójának hozzájárulásával adható ki új eladási ajánlat.

Felelős:	Niedermüller Péter polgármester
[bookmark: _Hlk56671776][bookmark: _Hlk56677025]     Határidő:	döntés meghozatalát követő 15 munkanap



B.) változat:
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Polgármestere a katasztrófavédelemről és a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló 2011. évi CXXVIII. törvény 46.§ (4) bekezdésében foglalt jogkörében a 746/2020. (XI.06.) számú határozatával a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottságtól visszavont feladat- és hatáskörében úgy dönt, hogy nem fogadja el  a PKB 378/2020.(X.12.) számú határozatával elidegenítésre kijelölt az Önkormányzat kizárólagos tulajdonában  lévő 1075 Budapest, VII. kerület Károly körút 3/A. szám alatti országos műemléki jelentőségű területen, illetve műemléki környezetben lévő épületben 34522/0/A/86  helyrajzi számon nyilvántartott, az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 65 m2 alapterületű, a természetben 57m2 alapterületű nem lakás céljára szolgáló helyiségre vonatkozóan a GreenDot Kft. részéről megtett vételár ellenajánlatokat, melyekben a megjelölt és általa elfogadható összeg 22.000.000,- Ft illetve 22.372.500,- Ft, a helyiség vételárát továbbra is 25.500.000, -Ft-ban határozza meg.

1.
[bookmark: _Hlk56672045]Vevő a vételárat az adásvételi szerződés aláírását megelőzően tartozik megfizetni az eladó Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata számára.

2.
Vevő az adásvételi szerződés aláírásáig köteles nyilatkozni arról, hogy a szervezet megfelel a nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény 3. § (1) bek. 1. pontja szerinti átláthatósági feltételeknek. 

[bookmark: _Hlk56672023]
3.
Abban az esetben, ha a GreenDot Kft. az ajánlati kötöttség ideje alatt tett eladási ajánlatot elfogadó nyilatkozatának eladó általi kézhezvételét követő 30 napon belül nem köti meg az adásvételi szerződést, akkor jelen határozat hatályát veszti. A döntés elővásárlásra jogosult általi kézhezvételéig az ajánlati kötöttség időtartama szünetel.


4.
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének 18/2012. (IV.27.) önkormányzati rendelete 14. § (2) bekezdése alapján az elővásárlásra jogosult 6 hónap elteltével kérheti a határozat felülvizsgálatát és új döntéshozatalát., ha a tulajdonosi jogok gyakorlója nem járult hozzá az elidegenítéshez, vagy kérelem esetén annak módosításához. 

A 18/2012. (IV.27.) önkormányzati rendelet 15. § (3) és (4) pontjai alapján az elővásárlásra jogosult költségére elkészített új forgalmi értékbecslés alapján a tulajdonosi jogok gyakorlójának hozzájárulásával adható ki új eladási ajánlat.


Felelős:	Niedermüller Péter polgármester
Határidő:	döntés meghozatalát követően azonnal




Budapest, 2020. november 19.


		 dr. Halmai Gyula
		EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. vezérigazgatója


Mellékletek:

· Alaprajz,
· Bp. Károly krt. 3A. hrsz: 34522/0/A/86 felmérése 2020.11.19,
· Eladási ajánlat, PKB határozat, tértivevény átvételről, 
· Ellenajánlat 1. 2020.11.17.
· Ellenajánlat 2. 2020.11.19.  
· [bookmark: _Hlk56754831]Tulajdoni lap   34522/0/A/86,
· Tulajdoni lap   34522/0/A/87,
· 1075 Budapest Károly krt. 3. A/86 értékbecslés (2020.09.02.)                                                                                            
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