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Targy: tijékoztatas a B'f)., Kada 120 — 124.
sz. alatti, 41203/42 hrsz.-ii ingatlan
nyilvanos arverésen torténo
értékesitésének lehetoségérdl, illetve az
egyes bérleti szerzédések felmondasi
lehetéségérol.

Tisztelt Képviselo-testiilet!
A 1859/2008. (XII. 18.)sz. Bp. Fév. X. ker. K6éb. Onk. hatérozatara tekintettel a fent
megjelolt targyban az alabbi tajékoztatast terjesztjiik elo.

1) A Bp., X. Kada 120 — 124, sz. alatti, 41203/42 hrsz.-u ingatlan nyilvianos
arverésen torténo értékesitésének lehetisége.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol sz6lé 1993. évi LXXVIIL toérvény (tovabbiakban: Ltv.) a nem lakds
céljara szolgalo helyiségek bérl6it megilletd el6vasarlasi jog szabélyait az alabbiak
szerint hatdrozza meg:

,38. § (1) Ha a torvény mdsként nem rendelkezik, az dllam tulajdondbol az
onkormdnyzat tulajdondba keriilt helyiségre a bériét (bérldtdrsat) elbvdsdrldsi jog
illeti meg.

(2) Az oOnkormdnyzat rendeletében hatdrozza meg az (1) bekezdésben emlitett
helyiségek vételdrdnak mértékét, megfizetésének (részletfizetés, vételarengedmény stb.)
modjdt és feltételeit.

(3) Az onkormadnyzat rendeletében hatdrozza meg az (1) bekezdésben nem emlitett
egyéb helyiségei eladasdnak feltételeit.”

Az Onkorminyzat tulajdonaban allo lakasok és nem lakas céljara szolgilo
helyiségek elidegenitésének feltételeirol szolé 46/2007. (XII.19.) sz. onk. rendelet
(tovabbiakban: lakasrendelet) az aldbbiak szerint rendelkezik a helyiségek
elidegenitésének, illetve a bérl6t megilletd eldévasarlasi jog szabélyairdl.

, 10. § (1) A nem lakds céljdra szolgdlé helyiség (a tovdbbiakban helyiség) eladdsdrdl
és egyéb modon torténd elidegenitésérdl (apportdlasarol) a (5) bekezdésben foglalt
kivétellel a képviseld-testiilet dont.
(3) Az Onkormdnyzat tulajdondban dllé helyiségre a bérlét a Vagyonkezeld Zrt.

felhivdsa alapjdan vételi lehetdség illeti meg, amennyiben
- a helyiséget az Onkormdnyzat értékesitésre kijelolte,
- a helyiség az ingatlan-nyilvdntartdsban 6ndllo tulajdonként van bejegyezve, vagy
ondllo tulajdonként bejegyezhetd.

(4) Ures helyiséget és az olyan helyiséget, amelynek béridje a részére felajanlott
vételi lehetdséggel nem élt pdlydzat utjan lehet elidegeniteni.




11.§ (2) Az ajanlati kétottség hatdrideje a vételre torténd felajanldsrol szolo értesités
kézhezvételét kovetd naptdl szamitott hatvanadik nap.

(3) A részére felajanlott vételi lehetéséggel csak az a bérlé élhet, akinek a
szerz8déskotés idépontjdaban ado, vagy adok modjdra behajtando koztartozdsa, bérleti
dij és koziizemi dijhdtraléka nincs. Az erre vonatkozé igazolasokat a szerzddés
megkotése eldtt a bérlonek kell beszerezni és dtadni a VagyonkezelS Zrt. részére.

13. § (1) A béridt (béridtarsakat) eldvdsdrldsi jog illeti meg az dllam tulajdondbdl az
Onkormdnyzat tulajdondba keriilt helyiségekre. Bérlétdrsi jogviszony esetén az
eldvdsdrlasi jog a helyiség egészére gyakorolhato.

(2) A tdarsashdzban 1évé énkormdnyzati tulajdonu helyiség megiiresedése esetén a
tulajdonostdarsakat a megiiresedéstdl szamitott 6 honapig elévasdrlasi jog illeti meg.

14. ¢ (1) A bérlé a helyiséget a forgalmi érték 100%-dnak megfelelé vételdron
vdsdrolhatja meg.

(2) Ures dllapotban és harmadik fél részére térténd értékesitésnél a palydzat, illetve
licit alapjdn torténd eladds feltételei szerint kell eljdrni a 9. §-ban megfogalmazottak
alapjan.

(3) Amennyiben a bérlé a vételdrat a szerzédés megkitésekor egy Osszegben fizeti
meg, ugy a vételarbol 20% kedvezményre jogosult.

(4) Amennyiben a bérlé a vételdrat nem egy dsszegben fizeti meg, ugy a szerzédés
megkétésekor annak 30%-dt, majd a fennmarado részt 12 havi egyenld részletben
koteles megfizetni

(3) A vételarhdtralék és jarulékai kiegyenlitésének biztositasdra jelzdlogjogot, annak
biztositdsdra elidegenitési és terhelési tilalmat kell bejegyeztetni az ingatlan-
nyilvantartdsba az Onkormdnyzat javdra.”

Az Ltv. 60. §-a kimondja, hogy:

60. § Ha az onkormdnyzati, illetéleg az dllami tulajdonban lévé helyiséget az e
torvény alapjdn elévdsdrldsra jogosult veszi meg, a vételar mértéke a helyi forgalmi
értéket nem haladhatja meg.

Az allamhaztartasrél szélo 1992. évi XXXVIIL térvény (tovabbiakban: Aht.) az
alabbiak szerint rendelkezik:

,108. § (1) Az dllamhdztartds alrendszeréhez kapcsolodé - a koltségvetési
torvényben, az dllami vagyon kezelésére vonatkozo kormdnyrendeletben, illetéleg a
helyi énkormdnyzat rendeletében, valamint a helyi kisebbségi onkormdnyzat
hatdrozatdban meghatdrozott értékhatdr feletti - vagyont értékesiteni, a vagyon feletti
vagyonkezelés jogdt, a vagyon haszndlatdt, illetve a hasznositds jogdt dtengedni - ha
torvény vagy dllami vagyon esetében torvény felhatalmazdsa alapjan kiadott
Jjogszabdly kivételt nem tesz - csak nyilvdnos (indokolt esetben zdrtkorii) versenyeztetés
utjan, a legjobb ajdanlatot tevd részére lehet. Nem vonatkozik ez a rendelkezés:




a) a bérbeaddsra, haszndlatba addsra, vagyonkezelésbe addsra, amennyiben az
dllamhdztartasi  korbe tartozé szervezet, illetve jogszabdlyban eldirt dllami,
onkormdnyzati feladatot elldaté gazddalkodd szervezet javdra torténik,

b) ingatlancserére, amennyiben kiilon jogszabdly - ide nem értve az onkormdnyzati
rendeletet - a szolgdltatott ingatlan feletti rendelkezési jogot védetté nyilvdnitdssal
vagy mds modon korldtozza, és az ellenszolgdltatds is ingatlan,

¢) a helyi onkormdnyzat korldtozottan forgalomképes és forgalomképes vagyondnak
az Otv. 80/A. § (5) bekezdés szerinti vagyonkezelésbe addsdra.”

Az Aht. altaldnos jelleggel elbirja tehat az dnkormanyzati vagyon tekintetében a
versenytargyalds alkalmazasanak kotelezettségét meghatarozott értékhatar folott. Ezt
az ért€khatart minden évben a Magyar Koztarsasag éves koltségvetésérol szo6lo
torvények (tovabbiakban: koltségvetési térvény) allapitjdk meg, mely jelenleg 25
milli6 forint.

A koltségvetésrdl szolo torvény felhatalmazza a helyi 6nkormanyzatokat arra, hogy
rendeletiikben ennél kisebb Osszeget allapitsanak meg a versenytargyalds tartdsanak
kotelezettsége tekintetében.

Az onkormanyzat vagyonarél és a vagyontargyak feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolo 43/2004. (VI.24.) sz. 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban:
vagyonrendelet) 22. §-a az alabbiak szerint rendelkezik:

»22.8 (1) a) Az oénkormdnyzati vagyon elidegenitése, haszndlatba, bérbe vagy
kezelésbe addsa, illetve mds mddon térténd hasznositdsa, e vagyon megterhelése
hdrommillié forint értékhatdr folott versenyeztetési eljards eredményeként torténhet, a
Képviseld-testiilet ettol énkormdnyzati érdekbdl (az 1990. évi LXV. torvény 8.§-dban
meghatdrozott kotelezen elldtando, illetve dnként vdllalt feladatok elldtdsanak
eldsegitése érdekében) mindsitett tobbséggel eltérhet.

b) Onkormdnyzati vagyon elidegenitése (értékesitése) sordn az a) pontban szerepld
eltérés csak 20 millio forint értékhatdrig térténhet.

(2) Az Onkormdnyzat az (1) bekezdéshen meghatdrozott értékhatar folotti
vagyonhasznositds, értékesités, vétel esetén értékbecslési szakvéleményt koteles
beszerezni.

(3) A hdrommillié forint értékhatdr alatti vagyonbeszerzés és értékesités esetén a
Polgdrmester dont.”

A vagyonrendelet atfogéan éllapitjia meg a vagyon hasznositasdnak szabalyait,
azonban a hatalya nem terjed ki koltségvetési szervek hasznélatdban 1évé nem lakas
céljara szolgalod helyiségek bérletének kivételével — az Onkorményzat tulajdonaban
1évo lakasok €s nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérletére, tovabba a lakasok és a
forgalomképes ©Onkormanyzati vagyonnak minésiilé nem lakds céljara szolgalod
helyiségek elidegenitésére, ekként jelen esetben rendelkezései nem alkalmazandoéak.

Fenti jogszabélyhelyekb6l az alabbi kovetkeztetés vonhato le.




A helyiségekre az ingatlanok értékére tekintettel jelen esetben versenyeztetést
(arverés vagy palyazat) kell tartani. A versenyeztetés soran legjobb ajanlatot tevé
ajanlatat meg kell kiildeni az el6vasarlasra jogosult bérlének.

Ha a bérlé az ajanlatot elfogadja, akkor vele kell megkdtni az adasvételi
szerzodést.

Az adasvételi szerz6dés megkotését megelézéen — az Ltv. 60.§-ra tekintettel —
ingatlanforgalmi szakvélemény készitése célszerii. Az adasvételi szerzédést az
elovasarlasi  jog gyakorlasira jogosult bérlével a szakvéleményben
meghatarozott, vagy mas, az ingatlan helyi forgalmi értékét hitelesen mutat6
forrasban szereplé aron lehet érvényesen megkotni. A versenyeztetés is egy
alkalmas, és egyben a leghitelesebb eredményt produkalni képes mddszer az
ingatlan helyi forgalmi értékének meghatiarozisira, ugyanis egy jol
megszervezett versenytargyalds soran képes kialakulni az az ar, amely az
ingatlan pillanatnyi helyi forgalmi értékét a leghitelesebben mutatja.

Allaspontunk szerint, amennyiben az ingatlanforgalmi szakvélemény magasabb érat
hatdroz meg, mint a versenyeztetés soran tett legkedvezdbb ajanlat, Uigy erre az esetre
a pdalyazati kiirdsnak érdemes rendelkeznie arrdl, hogy az Onkormanyzat
diszkrecionalis joga eldonteni, hogy egyébként a legkedvezdbb, de a szakvéleményben
megjelolt ar alatt értékesiti-e az ingatlant, vagy 0j palyazatot ir ki.

A versenytargyaldas alkalmazasanak altalanos kotelezettségét nem anullalja a
bérlot megilleté elovasarlasi jog. Tekintettel arra, hogy semmilyen jogszabaly
nem ad segitséget avonatkozasban, hogy a gyakorlatban miképpen kell eljarni az
Ltv 60 §-a, illetve az Aht 108§ (1) bekezdése kozotti — egyébként csak latszélagos
— ellentétet feloldisa érdekében, célszeriiségi és jogszeriiségi szempontok
figyelembe vételével kell donteni az értékesités konkrét technikajarol. Az ellentét
azért latszélagos csupan, mert nincs olyan konkrét jogszabalyi rendelkezés, mely
lehetdvé tenné a versenytargyalastol valo eltekintést viszont a két jogszabaly
rendelkezéseinek egyidejii alkalmazasa — bar nem tiinik logikusnak — semmi
esetre sem Kivitelezhetetlen.

A jogszeriségi kérdésekkel kapcsolatban itt kell szolni az elOvasarlasi jog
gyakorldsanak jogi feltétételeirdl.

A Ptk. 373. § (1) bekezdése kimondja, hogy ,, Ha a tulajdonos meghatdrozott dologra
nézve irasbeli megdllapoddssal elévdsdrldsi jogot enged, és a dolgot el akarja adni, a
kapott ajanlatot a szerzédés megkitése eldtt koteles az elévdsdridsra jogosulttal
kozélni. (...),” mig ugyanezen szakasz (2) bekezdése kimondja, hogy ,Ha az
eldvdsdrldasra jogosult a tulajdonoshoz intézett nyilatkozatdban az ajanlat tartalmdt
magdévd teszi, a szerzddés kozottiik létrejon. Ha a jogosult a szerzddési ajanlat
elfogaddsdra dltalaban megszabott hatdridd alatt ilyen nyilatkozatot nem tesz, a
tulajdonos a dolgot az ajdnlatnak megfelelGen vagy anndl kedvezdbb feltételek mellett
eladhatja.” A(6) bekezdés pedig kimondja, hogy ,, 4z elévdsdrldsi jogra vonatkozo
rendelkezéseket a jogszabdlyon alapulé eldvdsdrldsi jogra is alkalmazni kell. (...)”




Ennek megfeleléen a Bérlé az 6t megilletd elévasarlasi jogot abban az esetben
gyakorolhatja, ha van egy olyan, jogviszony létesitésére vonatkozo ajanlat, amelyhez
képest a bérldt preferalni kell a torvény altal biztositott elovasarlasi joganak gyakorlast
engedve. Amennyiben nincs vételi ajanlat, igy nem értelmezhetd az el6vésarlasi jog
intézménye sem, ugyanis nincs mihez képest azt gyakorolni. Az eldvasarlasi jog
ugyanis nem vételi jog, nem keletkeztet szerz6dés kotési kotelezettséget az eladd
részére, az el6vasarlasi jog érvényesithetdségéhez egy referencia ajanlatra van
sziikség, az ajanlat nyitja meg az elévésérlasi jogot.

Bérlo esetleges vételi szandéka esetén eldvasarlasi jogat nem tudja gyakorolni,a
mennyiben az vételi ajanlat hianyaban nem nyilik meg.

Ennek megfeleléen a kotelezben alkalmazandé versenytargyalds eredményeként
beérkezd ajanlat a fenti cél elérésére is alkalmas, vagyis a bérlét megilletd v '
megnyilhat, és jogszeriien gyakorolhatdva valik. L

I1.) Az egyes bérleti szerzédések felmondasi lehetoségérol.

1.) A Munkaspart X. Keriileti Szervezetével a 60 m2 alapteriiletii helyiségre
kotott bérleti szerzédés.

Ezt a szerz6dést kett6 esetben lehet felmondani.

Az els6, hogy a szerz6dés szerinti ,helyiség hasznalatara vonatkozé indokolt igény”
megsziinik. Erre hivatkozassal térténd felmondas esetén ha a bérld ezt a koriilményt
vitatja, esetleg a birosag fogja a végén itéletében mérlegelni, hogy az indokolt igény
tényleg megsziint — e.

A masodik, hogy beéllnak az Ltv. — ben nevesitett felmondasi okok

»24. § (1) A bérbeado a szerzddést irasban felmondhatja, ha

a) a bérlé a lakbért a fizetésre megdllapitott idépontig nem fizeti meg;

b) a bérlé a szerzédésben vdllalt vagy jogszabdlyban eldirt egyéb Ilényeges
kotelezettségét nem teljesiti;

¢) a bérlé vagy a vele egyiittlaké személyek a bérbeadoval vagy a lakdkkal szemben az
egylittélés kovetelményeivel ellentétes, botrdnyos, tiirhetetlen magatartast tanusitanak;
d) a bérlé vagy a vele egyiittlaké személyek a lakdst, a kézos haszndlatra szolgadlé
helyiséget, illetGleg teriiletet rongdljdk vagy a rendeltetésiikkel ellentétesen
haszndljdk;

e) a bérld részére megfeleld és bekoltozhetd lakdst (a tovabbiakban: cserelakds)(jelen
esetben helyiséget) ajdnl fel.”

A felmondasi ok valdszeriiségét, a felmondas jogossagat a polgéri peres eljarasban a
bérbeadonak kell bizonyitania.
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2.) A Kobanyai Gorog Kisebbségi Onkormanyzattal a 109m2 alapteriiletii
helyiségre kotott bérleti szerzédés.

Ez a szerz8dés annak 14. pontja alapjan 30 napos felmondasi idével megsziintetheto,
kiilon indokoléas nélkiil, més helyiség egyidejli biztositasa mellett.

Allaspontunk szerint a fentiek szerinti felmondas ellentétes az Ltv. kogens
rendelkezéseivel, mivel az Ltv. ebben az esetben 3 honapos felmondasi idét ir eld,
melyre tekintettel az erre alapitott felmondas bérl6 altali vitatasa eredményes lehet.

A szerz6dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekovetkezése esetén is felmondhaté.

A szerz6dés megsziinik a K&banyai Gorég Kisebbségi Onkorméanyzat megsziineése
esetén is.

3.) A Kada Rex Kereskedelmi és Szolgaltato Kft. vel, a 104m2 alapteriiletii
helyiségre hatarozatlan idétartamra megkotott bérleti szerzodés.

A szerzGdés annak 16. pontja alapjan felmondhaté a hénap utolsé napjara, de a
felmondas 15 napnal révidebb nem lehet.

A szerz6dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekovetkezése esetén is felmondhato.

4.) A Kada Rex Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft. vel, a 51m2 alapteriiletii
helyiségre, hatdarozatlan idétartamra megkotott bérleti szerzodés.

A szerzddés annak 16. pontja alapjan felmondhaté a honap utolsé napjara, de a
felmondas 15 napnal révidebb nem lehet.

A szerz8dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekovetkezése esetén is felmondhato.

5.) A Kada Rex Kereskedelmi és Szolgaltaté Kft. vel, a 109m2 alapteriiletii
helyiségre, hatarozatlan idétartamra megkotott bérleti szerzodés.

A 2002- ben megkotott szerz6dés a honap utolsé napjara, de legalabb 12 havi
felmondasi iddvel felmondhato.

A szerzddés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekovetkezése esetén is felmondhato.

6.) Az EUROHOLDING Kft. -vel, a 247m2 alapteriiletii helyiségre, hatiarozatlan
idotartamra megkotott bérleti szerzédés.

A szerz6dés annak 16. pontja alapjan felmondhaté a hénap utols6 napjéra, de a
felmondéas 15 napnél rovidebb nem lehet.




A szerz6dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekdvetkezése esetén is felmondhato.

7.) Az EUROHOLDING Kft. -vel, a 161m2 alapteriiletii helyiségre, hatarozatlan
idotartamra megkotott bérleti szerzodés.

A szerz6dés annak 16. pontja alapjan felmondhat6 a hénap utolsé napjéra, de a
felmondas 15 napnal rovidebb nem lehet.

A szerz6dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekdvetkezése esetén is felmondhato.

8.) Az I.C.N. Design 99 Kft. - vel, 159 m2 alapteriiletii helyiségre, hatarozatlan
idotartamra megkotott bérleti szerzédés.

A szerz6dés annak 16. pontja alapjan felmondhaté 3 hénapra, de a felmondas a
harmadik hénap utolsé napjara szo6lhat.

A szerz6dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekovetkezése esetén is felmondhato.

9.) A Lazar és Fiai Kft. - vel, 477 m2 alapteriiletii helyiségre, hatarozatlan
idétartamra megkotott bérleti szerzodés.

A szerzddés annak 16. pontja alapjan a honap utolsé napjara sz616, de 15 napnal nem
rovidebb felmondasi id6vel felmondhato.

A szerz6dés az Ltv. feljebb hivatkozott 24.§ (1) bekezdésben nevesitett felmondasi
okok bekovetkezése esetén is felmondhato.

Allaspontunk szerint amennyiben a bérleti jog felmonddsa miatt valamely fél
kezdeményezésére polgéri peres eljaras indul, Ggy egy jogszeriien kozolt felmondas
esetében is a peres eljaras és az azt kovetd végrehajtasi eljaras évekig elhuzodhat.

Hatarozati javaslat:

A Budapest Fovaros X. Keriilet Kébanyai Onkormanyzat Képviselé-testiilete a
tajékoztatast tudomasul veszi.

Bud , 2009. januar ho 8. ‘ ‘
udapest januar ho qo J(\ lotch

Fecske Karoly
vezérigazgato .
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