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	Tulajdonosi döntés nem lakás céljára szolgáló pincehelyiségek pályázati árverés (versenyeztetés) útján történő elidegenítése


Készítette:



	dr. Halmai Gyula
	EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. vezérigazgatója




Tisztelt Polgármester Úr!


A Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzatának tulajdonában 680 db kihasználatlan pincehelyiség van. A mellékletben felsorolt utcai- illetve udvari bejárattal rendelkező pince helyiségek állapota leromlott, évek óta üresen állnak hasznosítatlanul. Ezen pincehelyiségek után is az Önkormányzat közös költséget fizet a társasházak részére. 

A  kihasználatlanság és az épületek elégtelen szigetelése miatt is állapotuk jelentős mértékben leromlott, vizesek, penészesek, nincsenek lebetonozva, sok esetben  a talaj döngölt föld.

A pincehelyiségek karbantartása és felújítása, bérbeadásra alkalmassá tétele jelentős megterhelést jelentene a költségvetésre, azonban bérbeadással történő hasznosításukra a jelenleg is hatályos 144/2015. (III.25.) számú képviselő-testületi határozat vonatkozik, melynek 9. pontja az alábbiak szerint határozza meg a bérleti díjakat, a 12) f-g) pontjai pedig a bérleti díjakból adható kedvezményeket:
„9)	A helyiségbérleti díj mértékéről szóló megállapodás során a bérbeadó által elfogadható legkisebb bérleti díjak:
[bookmark: _Hlk54592136]Kiemelt kategória	2.320,-Ft/m²/hó+ÁFA
I. kategória	1.920,-Ft/m²/hó+ÁFA
II. kategória	1.520,-Ft/m²/hó+ÁFA
III. kategória	1.120,-Ft/m²/hó+ÁFA

12) A 9) pontban meghatározott díjakat növelő/csökkentő tényezők:
f) udvari pince elhelyezkedés: - 70%
g) utcáról nyíló pince: - 50%”

 A 144/2015.(III.25.) KT határozat alapján a pincehelyiségek bérleti díja a következőképpen alakul:

Kiemelt kategória  alap bérleti díj : 2.320,- Ft/m²/hó+ÁFA
[bookmark: _Hlk54592282]utcai bejáratú pince:      1.160,-Ft/m²/hó+ÁFA
udvari bejáratú pince:     696,-Ft/m²/hó+ÁFA

I. kategória alap bérleti díj: 1.920,-Ft/m²/hó+ÁFA
utcai bejáratú pince:          960,-Ft/m²/hó+ÁFA
udvari bejáratú pince:     576,-Ft/m²/hó+ÁFA




II. kategória alap bérleti díj: 1.520,-Ft/m²/hó+ÁFA
utcai bejáratú pince:          760,-Ft/m²/hó+ÁFA
udvari bejáratú pince:     456,-Ft/m²/hó+ÁFA

III. kategória alap bérleti díj: 1.120,-Ft/m²/hó+ÁFA
utcai bejáratú pince:          560,-Ft/m²/hó+ÁFA
udvari bejáratú pince:     336,-Ft/m²/hó+ÁFA

Nyilvántartásunk szerint az 1.számú  táblázatban kijelölt pincehelyiségekre nem érkezett bérbevételi szándéknyilatkozat, azonban a bérbeadás útján történő hasznosításuk sem célszerű, a jelenleg érvényes bérleti díjak ismeretében gazdaságtalan, valamint a fent ismertetett bérleti díjak mellett az esetleges ráfordítás belátható időn belül nem térülne meg sem az Önkormányzat, sem pedig egy esetleges Bérlő részéről.
A helyiségek értékesítésének egyik módja, hogy felajánljuk megvételre a társasház lakóközössége részére, és amennyiben ez az eljárás sikertelenül zárul. árverés/versenyeztetési eljárás keretében folytatnánk le az elidegenítési eljárást.
Ingatlanforgalmi szakértőktől kapott információ alapján, valamint az ingatlanpiaci árfolyamokat figyelemmel kísérve a listában megjelölt helyiségek forgalmi értéke  30.000 – 80.000, - Ft/m2  alakult, ennek figyelembe vételével a pincehelyiségek sikeres értékesítése megközelíthetően mintegy  150 - 400 millió forint közötti árbevételt eredményezhet az Önkormányzat részére. 
A tárgyi ingatlanokat az 1. számú melléklet tartalmazza.

Az elidegenítésre vonatkozóan kizáró ok nem áll fenn. 

Fentiek figyelembe vételével az előterjesztés a következő jogszabályi hivatkozáson alapul:

A pályázati árverés során az értékesítési eljárás a Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzatának hatályos rendeletei és határozatai alapján, valamint a hatályos jogszabályokban foglaltak szerint történik.

A nemzeti vagyonról szóló 2011. évi CXCVI. törvény alábbi szakaszai az irányadók: 

13. § (1) 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.   
(2) Nemzeti vagyon tulajdonjogát átruházni természetes személy vagy átlátható szervezet részére lehet.

14. §  (2) Helyi önkormányzat tulajdonában lévő ingatlan értékesítése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel - az államot minden más jogosultat megelőző elővásárlási jog illeti meg. Ezen jogosultság az államot osztott tulajdon esetén az épület tulajdonosának a földre, illetve a föld tulajdonosának az épületre fennálló elővásárlási jogát megelőzően illeti meg.

16. § (1) Az e törvényben meghatározott elvek mentén
c) az önkormányzati vagyonnal való gazdálkodás részletes szabályait a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló törvény állapítja meg.

[bookmark: _Hlk50104646]A Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság döntési hatásköre a következőkön alapul: 

Budapest Főváros VII. Kerület Erzsébetváros Önkormányzatát megillető tulajdonosi jogok gyakorlása és a tulajdonában álló vagyonnal való gazdálkodás szabályairól szóló 11/2012. (III. 26.) sz. önkormányzati rendelet 5. §,  7.§, valamint 8. §.: 

 „5. § (1) Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága – a továbbiakban: Pénzügyi és Kerületfejlesztési – gyakorolja az Önkormányzatot megillető tulajdonosi jogokat az alábbi kivételekkel:
a) azon tulajdonosi jogkörök, amelyeknek a gyakorlását magasabb szintű jogszabály a Képviselő-testület kizárólagos hatáskörébe utal;
b) azon tulajdonosi jogkörök, amelyeket e rendelet, vagy más önkormányzati rendelet utal a Képviselő-testület, vagy a Képviselő-testület más bizottságának a hatáskörébe.

„7. § (1) Törvényben meghatározott forgalmi értékhatár felett az Önkormányzat tulajdonát képező vagyon tulajdonjogát átruházni csak versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás, ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet.

(2) A nettó százezer forintot meghaladó forgalmi, illetve nyilvántartási értékű, de törvényben meghatározott forgalmi értéket meg nem haladó forgalmi értékű vagyon tulajdonjogát átruházni elsősorban versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlatot tevő részére, a szolgáltatás, ellenszolgáltatás értékarányosságával lehet.

1. A legfeljebb nettó ötvenmillió forint forgalmi értékű vagyon tulajdonjogának versenyezetés útján történő átruházása esetén a versenyeztetési eljárás szabályairól, azokról a szempontokról, amelyek alapján az összességében legkedvezőbb ajánlat kiválasztása történik a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság dönt.”


 „8. § (1) A nettó százezer forint forgalmi, illetve nyilvántartási értéket meghaladó önkormányzati vagyon tulajdonjogának átruházása tárgyában döntés kizárólag a vagyonra vonatkozó 90 napnál nem régebbi forgalmi értéket megállapító szakvélemény alapján, az abban meghatározott forgalmi érték alapul vételével hozható.”
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata tulajdonában álló lakások és nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítéséről szóló, Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő- testületének 18/2012. (IV.27.) sz. önkormányzati rendelet alábbi szakaszai: 
„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).
(3) Az elidegenítéssel kapcsolatos döntések előkészítését és végrehajtását, valamint az elidegenítéssel összefüggő feladatokat a Polgármesteri Hivatal szervezeti egysége feladatkörében és a tulajdonos önkormányzat (mint bérbeadó) képviseletében eljáró szervezet (továbbiakban bérbeadó megbízottja) - a vele kötött szerződés keretei között - látja el, így különösen:
a) a társasházi alapító okiratok és módosításuk elkészíttetését, az ingatlan-nyilvántartásban történő átvezettetését,
b) a bérlemények megvásárlására tett ajánlatok szakmai értékelését,
c) az értékbecslések elkészíttetését,
d) az eladási ajánlat és az adásvételi szerződés feltételeire vonatkozó javaslat kialakítását,
e) az adásvételi szerződések előkészítését, megkötését, az adásvételi szerződések alapján a tulajdonjog változás ingatlan-nyilvántartáson történő átvezettetését.
4. § (1) Az önkormányzat tulajdonában álló bérlemények elidegenítésének feltétele, hogy a tulajdonosi jogok gyakorlója az épületet vagy az abban lévő egyes bérleményeket elidegenítésre kijelölje és az elidegenítésre vonatkozóan kizáró ok ne álljon fenn.
(2) A kijelölés nem jelent elidegenítési kötelezettséget.
(3)  Az elidegenítésre történő kijelölésről szóló döntést követően a bérlemények elidegenítéséről a vételár meghatározásával egyidejűleg dönt a tulajdonosi jogok gyakorlója.
5. § (1) Az épület - vagy, ha nem az épület összes bérleménye került kijelölésre, a kijelöléssel érintett bérlemények - elidegenítésre való kijelöléséről az elővásárlásra jogosultakat a döntés meghozatalát követő 30 napon belül az épületben kifüggesztett hirdetmény, illetve az önkormányzat és a bérbeadó megbízottja honlapján közzétett közlemény útján tájékoztatni kell.
(2) A bérlemény elidegenítésre történő kijelölésről az elővásárlásra jogosultakat a vételi szándéknyilatkozat nyomtatvány csatolásával és a nyilatkozat megtételére történő felhívással a kijelöléstől számított 30 napon belül személy szerint is tájékoztatni kell.”
A nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésére vonatkozik még a Képviselő-testület 50/2018.(II.14.) számú, a 2018. évre meghatározott lakás- és helyiséggazdálkodási irányelvekről szóló határozatának E.) 3) és 4) pontjai az irányadók. A KT 50/2018.(II.14.) számú határozatát, a Képviselő-testület 66/2019.(III.12.) számú határozatával hatályában fenntartott.

E.) Az önkormányzati tulajdonban lévő tetőterek és pincék:
3.) Azokat az üres utca fronti, vagy udvari nem lakás céljára szolgáló  helyiségeket, ahol a társasházban az önkormányzatnak hasznosításon kívüli pincehelyiség is van együttesen pályázat útján lehet értékesíteni.
4.) A hasznosításon kívüli önkormányzati tulajdonú pincék elidegenítését kezdeményezni kell elsősorban az adott társasházi tulajdonosi közösség számára ajánlva, amit az adott társasházi tulajdonosi közösség számára kiírt pályázat előkészítésével, illetve amennyiben az nem vezet eredményre, úgy nyílt licit útján történő értékesítést kell előkészítenie az EVIN ZRT-nek a döntéshozó számára.”

A fentiek alapján kérjük, hogy a Tisztelt Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság a táblázatban megjelölt önkormányzati ingatlanokat értékesítésre jelölje ki, és bízza meg az EVIN Nonprofit Zrt.-t, hogy az elidegenítéssel kapcsolatos intézkedéseket  tegye meg.



HATÁROZATI JAVASLAT
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 jogkörében a 746/2020. (XI.06.) számú határozatával a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottságtól visszavont feladat- és hatáskörében meghozott …../2020. (XI.17.) határozata nem lakás céljára szolgáló helyiségek pályázati árverés (versenyeztetés) útján történő elidegenítése tárgyában
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 a jelen határozat melléklete szerinti üres,  önkormányzati tulajdonú nem lakás céljára szolgáló helyiségeket elidegenítésre kijelöli, továbbá felkéri az EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt.-t, hogy az elidegenítéssel kapcsolatos dokumentációt készítse el, az eljárást bonyolítsa le, továbbá a 18/2012. (IV.27.) sz. önkormányzati rendelet 4.§ (3) bekezdésében foglaltak szerint a bérlemények elidegenítését a vételár meghatározásával egyidejűleg terjessze a tulajdonosi jogok gyakorlója elé. 

Felelős:	Niedermüller Péter polgármester
Határidő:	folyamatos


Budapest, 2020. november 05.


		 dr. Halmai Gyula
		EVIN Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. vezérigazgatója





Határozati javaslat melléklete: pincehelyiségek listája
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