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Tisztelt Bizottság!

Kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy az alábbi előterjesztést megtárgyalni és döntést hozni szíveskedjen.
Az Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási NZrt. a határozati javaslat A.) változatát javasolja elfogadásra.

A tárgyi ingatlanra vonatkozó legfontosabb adatok a következők:

Thököly út 5. földszint Ü-4.		hrsz. 32947/0/A/4
Lakóépület önkormányzati 
tulajdoni hányada: 			17,40 %
Albetét önkormányzati 
tulajdoni hányada: 			100 %
Bérlő neve: 				Irisz Plusz 2001 Bt.
Alapterület: 		16 m2 utcai bejáratú földszinti helyiség 
Tilalmi lista: 				nem szerepel
Bérleti jogviszony kezdete: 		2005. 09. 01. határozatlan idejű
Jelenlegi bérleti díja: 			24.320,- Ft/hó + ÁFA; 18.240,- Ft/m2/év + ÁFA
Vízóra: 				nincs felszerelve, 10 m3 átalány, azaz 5.255,-Ft/hó+ÁFA 
Helyiség után Önkormányzat által fizetett közös költség: 552,- Ft/m2/hó, azaz: 8.832,- Ft/hó

Az Irisz Plusz 2001 Bt. (cégjegyzékszám: 01-06-745455, székhely: 1221 Bp. Vihar u. 5/d., adószám: 21109960-1-43, ügyvezető: Szíjártó Irén) vételi kérelmet nyújtott be az általa fodrászüzlet céljára bérelt, Budapest VII. Thököly út 5. földszint Ü-4 sz. alatt található, 32947/0/A/4 hrsz.-on nyilvántartott, fenti paraméterekkel rendelkező utcai, földszinti helyiségre vonatkozóan. 
Értékbecslést készíttettünk a Sátori és Társa Mérnöki Iroda Kft.-vel, és az általuk 2016. 11. 07-én készített értékbecslés szerint az ingatlan eredeti állapotnak megfelelő forgalmi értéke 4.700.000,- Ft.

Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága 1073/2016.(11.21.) sz. határozatában döntött tárgyi ingatlan bérlő részére történő elidegenítéséről. Bérlő részére az eladási ajánlat kiküldésre került, azonban a rendelkezésre álló határidőn belül nem jelentkezett, így a határozat hatályát vesztette.
Bérlő 2017 februárjában újabb vételi kérelmet nyújtott Társaságunkhoz.

A 2017.06.26.-i értékbecslés szerint az ingatlan eredeti állapotnak megfelelő forgalmi értéke 4.800.000,- Ft.


A Képviselő-testület 53/2017.(II.15.) számú határozatával 2017. évre is hatályában fenntartott lakás- és helyiséggazdálkodási irányelveket meghatározó 177/2016.(IV.13.) számú Képviselő-testületi határozat IV.) bek. 1.) pontja kimondja:

„A nem lakáscélú helyiségeknél minden esetben a Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottság, vagy a Képviselő-testület egyedi döntés 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 nettó bérleti díj és az Önkormányzat által fizetett 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 nettó bérleti díj, és az Önkormányzat által fizetett közös költség különbözetének a 120 szorosát. Az elidegenítésről való döntéshozatalnál figyelemmel kell lenni a bérlő esetleges felújítási szándékára, illetve a vállalt felújítás költségvonzatára, vagy műszaki tartalmára.
- 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 csekély mértékű önkormányzati tulajdoni hányad, a helyiség leromlott műszaki állapota, a leromlott állapotú helyiség relatíve magas felújítási költsége, a bérlő által helyiségben elvégzett felújítási munkálatok, különös tekintettel a bérbeadót terhelő munkákra).”

Jelen esetben a bérleti díj és a közös költség különbözetének 120- szorosa 1.858.560,- Ft, tehát fentieknek megfelel, azaz elidegeníthető a helyiség.


Bérlőnek 2017. augusztus 31-ig bérleti díj tartozása nincs.

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 az 1993. évi lakástörvény 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 
b) 70 %-a, ha a bérlő és jogelődje bérleti jogviszonya 10 vagy annál több éve megszakítás nélkül fennáll.
 
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.
(5) bek. Az elővásárlási jog gyakorlására külön törvényben meghatározott szerv – a 2007. évi CVI. tv. 66. § (2) szerint az MNV Zrt. – amennyiben törvény a nyilatkozattételi határidőre vonatkozóan eltérően nem rendelkezik, az átruházás valamennyi lényeges elemét tartalmazó ajánlat vagy az elővásárlási jog jogosultjával szemben még hatályba lépett, a nemzeti vagyon értékesítésére irányuló szerződés részére történő megküldéstől számított 35 napon belül nyilatkozik, hogy kíván-e élni elővásárlási jogával az állam nevében. A 35 napos határidőt az ajánlat vagy szerződés személyes átadása esetén az átadás igazolt napjától, postai küldemény esetén a küldemény feladásának igazolt napjától kell számítani. A határidő elmulasztása jogvesztő.”




Határozati javaslat

A.) változat:
Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata Képviselő-testületének Pénzügyi és Kerületfejlesztési Bizottsága úgy dönt, hogy a 32947/0/A/4 helyrajzi számú, természetben a Bp. VII. ker. Thököly út 5. földszint Ü-4. szám alatti, az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 16 m2 alapterületű, utcai bejáratú, „üzlethelyiség” megnevezésű ingatlant a hozzá tartozó 122/10000 tulajdoni hányaddal elidegenítésre kijelöli és engedélyezi annak elidegenítését a helyiség jelenlegi bérlője, az Irisz Plusz 2001 Bt. (cégjegyzékszám: 01-06-745455, székhely: 1221 Bp. Vihar u. 5/d., adószám: 21109960-1-43, ügyvezető: Szíjártó Irén) részére. 

A vételár a 18/2012.(IV.27.) sz. önkormányzati rendelet 28. § (1) bek. b) pontja alapján a forgalmi érték 70 %-a.
A forgalmi érték 4.800.000,- Ft, a vételár 3.360.000,- Ft. 
Vevő a vételárat az adásvételi szerződés aláírását megelőzően tartozik megfizetni az eladó Budapest Főváros VII. kerület Erzsébetváros Önkormányzata számára.

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

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. 

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

Amennyiben az adásvételi szerződés megkötésére nem kerül sor, a Bizottság kötelezi bérlőt az ajánlati kötöttség lejártát követő 60 napon belül hitelesített mellékvízmérő felszereltetésére a helyiségben, és ezt hitelt érdemlően igazolni bérbeadó felé; valamint a mérő felszereléséig víz- csatornadíj átalányt köteles fizetni bérlő.


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 nem járul hozzá a 32947/0/A/4 helyrajzi számú, természetben a Bp. VII. ker. Thököly út 5. földszint Ü-4. szám alatti, az ingatlan-nyilvántartás adatai szerint 16 m2 alapterületű, utcai bejáratú, „üzlethelyiség” megnevezésű ingatlannak a helyiség jelenlegi bérlője, az Irisz Plusz 2001 Bt. (cégjegyzékszám: 01-06-745455, székhely: 1221 Bp. Vihar u. 5/d., adószám: 21109960-1-43, ügyvezető: Szíjártó Irén) részére történő elidegenítéséhez.

Ezzel egyidejűleg a Bizottság kötelezi bérlőt a határozat kézhezvételétől számított 60 napon belül hitelesített mellékvízmérő felszereltetésére a helyiségben, és ezt hitelt érdemlően igazolni bérbeadó felé; a mérő felszereléséig víz- csatornadíj átalányt köteles fizetni.

Felelős:	Vattamány Zsolt polgármester
Határidő:	azonnal



Budapest, 2017. szeptember 14.


		 Olajos János
		Erzsébetvárosi Ingatlangazdálkodási Nonprofit Zrt. vezérigazgatója
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