Tisztelt Gazdasagi Bizottsag!

Az Onkormanyzati lakasok elidegenitési szabalyait a 20/2015. (IV.29.) XI.OK rendelet
szabalyozza.

Elozmény: A Budapest XI. Somléi ut 7. B. épiilet fszt. 5. szam alatti onkormanyzati
tulajdonu bérlemény a Gellért hegy déli oldalan egy erdsen lejtds telken all. A telken egy, a
szdzadforduld idején épiilt, 6 lakdsos foéplilet és egy 2 lakasbol allo melléképiilet talalhato.
Targyi lakas a melléképiilet egyik lakasa. A Tarsashazza alapitas 2002-ben keriilt az ingatlan
nyilvantartdsban bejegyzésre.

A tandcsi bérlakas bérléi 1973. majus hotol Seres Lajos és Seres Lajosné lettek. A bérlok
elhaldlozasat kovetéen két gyermekiik, Seres Laszl6 ¢és Seres Gabriella, mint
jogviszonyfolytatok a Szocidlis és Egészségiligyl Bizottsdg dontése alapjan lettek a lakas
bérléi. Seres Laszlo a bérleménybdl elkoltozott, 2015. marcius 7-én lemondott bérleti
jogviszonyarol.

2011. jonius 30-1 keltezéssel a FOvarosi Kéményseprdipari Kft. XI-XXII. Kirendeltsége
megkereste az ingatlan tulajdonosat azzal, hogy a kémények ellenérzése soran stlyos
szabalytalansadgokat tartak fel, mivel a lakds flird6szob4jaba telepitett gaziizemi cirkogeizer
felszerelése soran nem tartottdk be a vonatkozd biztonsagtechnikai eldirasokat. A cirkd
kéményjaratanak alland6 also ellendrzési, tisztitasi lehetdsége koromzsakajtd hianyaban nem
biztositott. Erre tekintettel a FOKETUSZ a hiba javitasaig a tiizeloberendezések hasznélatat
megtiltotta. Seres Gabriella a Lakasgazdalkodasi Osztalyon személyesen jegyzOkonyvben
nyilatkozott arrél, hogy a lakasban 2001-ben cirké fiités keriilt kialakitdsra az Onkormanyzat
és a Gazmiivek engedélye nélkiil. A tulajdonos Onkormanyzat haladéktalanul megrendelte
szabvanynak megfeleld cirkd kialakitdsat kéménybéleléssel egyiitt. A bérld altal
szabalytalanul ¢és engedély nélkiil felszerelt flitdberendezés miatt kotelezden elvégzett
munkdlatok 1.041.038.-Ft dsszegbe keriiltek a tulajdonos Onkormanyzatnak.

Seres Gabriella €s élettarsa 2016. év végén a Lakésgazdalkodéasi Osztalyon személyesen
eljarva bejelentette a bérlemény leromlott miiszaki allapotat, ezen beliil is a falak jelentOs
mértékivé valt repedését. Ezzel kapcsolatban folytatott megbeszélés soran — mivel varhatoan
jelentds Osszeget kell az ingatlanra forditani — bérld részérdl felmeriilt akar a lakésra
vonatkozo, még felujitas eldtti — vételi kérelem benyujtasa is. 2017. januarban megrendelésre
keriilt a Somloéi ut 7. B. épiilet fszt. 5. szam alatti lakas, illetve a teljes épiilet tekintetében egy
statikai szakvélemény, amelyet 2017. 4prilis 12-1 datummal a Rizalit-terc Mérnokiroda
elkészitett. A tartoszerkezeti szakvélemény szerint az épiileten taldlhaté repedések az
alapok siillyedésére vezetheték vissza. A repedések mértéke elérte a balesetveszélyes fokot,
ezért aladucolas sziikséges a fodémfelfekvéseknél. Az alapozas megerdsitése, a tetdszerkezet
¢s a lapostetd felujitasa, a csatlakoz6 badogos szerkezetekkel egyiitt, nem halaszthato, a
javaslat szerint 1 éven beliill el kell végezni. Tovabbi allagromlas ¢és siillyedés



megakadalyozasdra a felszini vizek rendezése, az ¢épiilettdl tavoltartdsa is slirgdsen
elvégzendod feladat.

A szakvélemény tartalmat Seres Gabrielldval és élettarsaval személyes megbeszélés soran
ismertették a Lakasgazdalkodasi Osztaly munkatarsai. Bérlo tajékoztatast kapott arrol, hogy a
bérleményben az alddicolast haladéktalanul el kell végezni, azonban a tovabbi munkalatok
elvégzése idején a bérleményben mar nem lakhatnak.

Erre tekintettel cserelakasként a Budapest, XI. Ménesi Ut 19. als. 2. szdm alatti 44 m?
alapteriileti 1 szoba + 1 félszoba, komfortos komfortfokozati bérleményt megtekintették és
bérld irasban nyilatkozott annak elfogadéasardl. A Szocidlis és Egészségiigyi Bizottsag
209/2017. (IX. 19.) SZEB szamu hatarozatdval Seres Gabriellat hatarozott idére, a Somléi ut
7. B. épiilet fszt. 5. szamu bérlemény felujitasaig kijelolte a csereként felajanlott €s beérld altal
elfogadott lakas bérldjévé. A cserelakas lelakott allapotban keriilt vissza a tulajdonos
birtokaba, ezért jelentds értékli felujitdsi munkalatokat kellett elvégezni. A kivitelezést
kijelolt bérld atvallalta, a Szocidlis és Egészségiligyi Bizottsag 285/2017. (X1.21.) SZEB
szamu hatarozataval a koltségek 2.050.000.-Ft értékben egydsszegii megtéritésérdl dontott. A
bérleményben az aladucolas idokdzben elkésziilt. Seres Gabriella a cserebérleményt 2018.
04. 03-an birtokba vette.

A Lakésgazdalkodasi Osztaly munkatarsa felvette a Somléi Ut 7. Tarsashazzal is a
kapcsolatot a tartdszerkezeti szakvéleményben foglaltak szerint a kozds tulajdont érintd
munkalatokkal kapcsolatban. A Tarsashdaz kozgyllése arrol dontoétt, hogy — a
szakvéleményben javasolt munkdk koziil — csak a tetOszigetelés és a kiilszini vizelvezetés
koltségeit kivanja fedezni. A Tarsashdz altal felkért statikus véleménye szerint a lakason
végrehajtott valtoztatasok is vezethettek a jelenlegi allapot kialakuldsdhoz. Az Alapito
Okirat rajzaihoz képest az ingatlanban falkivételek, falazasok és nyilaszaro kialakitasok
torténtek. Ezek a munkak a Tarsashaz és a tulajdonos Onkormanyzat engedélye nélkiil
torténtek. A kozgyiilésen elhangzottakrol késziilt jegyzékonyvben a régi lakok
elmondtak, hogy emlékezetiik szerint a 2000-2010-es években végezték Seresék az
engedély nélkiili atalakitasokat.

A Lakésgazdalkodasi Osztaly munkatarsa a Buda-Hold Kft-t6l 4arajanlatot kért a —
szakvélemény szerint elvégzendd — tovabbi két munkafolyamat, az alap megerdsitése €s a
falszigetelés targyaban. Ezekre a munkalatokra a vallalkozo bruttd 10.363.912.-Ft 6sszegben
adott arajanlatot. Az ingatlan forgalmi értékbecslése is elkésziilt, mely szerint a becsiilt piaci
érteke 14.450.000.-Ft.

2018. majus 31. napjan Seres Gabriella — meghatalmazott jogi képviseld utjan — irasban
kereste meg a Lakasgazdalkodasi Osztalyt azzal, hogy ,,nem kivanja elfogadni a Cserelakast,
hanem a Rendelet /34/2017.(IX.26.)X1.OK rendelet] 3. § és 41. § (1) és (2) bekezdése alapjan
kéri a bérleti jogviszony kozds megegyezéssel torténd megsziintetését [...] a bérlemény
bekdltozhetd forgalmi értékének megfeleld 28.000.000.-Ft 6sszeg megfizetése mellett.” Bérlo



allaspontja szerint a Bérlemény ,,leromlott és hasznalhatatlan allapotban™ van és ez kizardlag
az Onkormanyzat, mint bérbeadé kotelezettségszegése miatt alakult ki.

A Gazdasagi Bizottsag a 369/GB/2018. (VI. 27.) hatarozat alapjan Ggy hatarozott, hogy a
lakasbérleti jogviszonyanak pénzbeli térités ellenében ko6z0s megegyezéssel torténd
megsziintetését nem tamogatja. A Lakdsgazdalkoddsi Osztadly Seres Gabriella bérld
lakhatasanak megoldasa érdekében az iires lakasallomanybdl tovabbi bérlemény
megtekintését tegye lehetové. A Gazdasagi Bizottsdg javasolja az ingatlan megiiresedését
kovetden annak értékesitését.

A cserelakasként felajanlott, elfogadott bérlemény (Budapest, XI. Ménesi ut 19. als. 2.) Bérl
2018. janius 19-¢én visszautasitotta, annak leadasara 2018. jinius 21. napjat jelolte meg.

Osszefoglalas: A Budapest XI. Somloi Gt 7. szam alatti ingatlan — a 6 lakasos foépiilet és a 2
lakdsos melléképiilet — 2002-ben alakult Tarsashdzza. A tarsashdzza alapitashoz elkésziilt
ingatlanforgalmi szakvélemény szerint mar akkor szemrevételezéssel megallapithatd volt a
foldszinti helyiségek falainak vizesedése, amely az alapok és folddel érintkez6 falfeliiletek
szigeteletlenségébdl ered, illetve a kétlakéasos épiilet esetében is rogzitette a szakvélemény,
hogy lathato repedések vannak a falon, illetve azt, hogy a teljes épiilet siillyed. A statikai,
miszaki problémak ellenére — Seres Lajosné kivételével — minden lakast az addigi bérlok
megvasaroltak.

A jelenlegi balesetveszélyes allapot kialakuldsahoz jelentds mértékben hozzajarult

e cgyrészt az, hogy az 1973-t6] bérldként ott lakod Seres csalad a Tarsashaz, illetve a
tulajdonos Onkormanyzat engedélye nélkiil végzett szabalytalan atalakitasokat a
bérleményben,

e masrészt az, hogy a tarsashdzi kozos tulajdonnal — foképp a melléképiilettel —
kapcsolatban a Tarsashaz kozossége nem gondoskodott a sziikséges allagmegdvasi
munkalatok elvégeztetésérdl, ideértve kiilondsen a szigetelési, illetve a kiilszini
vizelvezetéssel kapcsolatos feladatokat.

A tartoszerkezeti szakvélemény megallapitdsa szerint a siillyedési repedések mértéke elérte a
balesetveszélyes fokot, ezért aladicolas sziikséges a fodémfelfekvéseknél. A balesetveszély
elharitasa, a bérleményben az alddicolas megtortént.

A 369/GB/2018. (VI. 27.) hatdrozat végrehajtdsa érdekében a bérldvel tortént tovabbi
egyeztetések eredményeként a 233/2018. (X. 16.) SZEB hatarozat b) pontja alapjan a
Budapest, XI. Etele ut 44/B. VII. 45. szam alatti, 48 m? alapteriiletii, 2 szoba, dsszkomfortos
komfortfokozatu bérlemény keriilt kiutalasra.



Seres Gabriella a Budapest, XI. keriilet Somloi ut 7. B. épiilet fszt. 5. szam alatti lakést 2019.
junius 17-én birtokba adta.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé lakdsingatlan melletti tulajdonostarsak lakdsvéasarlasi
kérelmet nyujtottak be, mert a két szomszédos lakas Gsszenyitasaval élhetébb koriilmények
kialakitasara nyilik lehetdségiik. A megiiresedett lakas esetében a rendeltetésszerti hasznalatra
alkalmas 4allapot megvaldsitisa jelentds anyagi terhet réna az Onkormdnyzatra, ennek
ismeretében tett javaslatot Tisztelt Bizottsag a bérlemény megiiresedését kovetden annak
értékesitésére.

Az iires lakasra vonatkozd 2018. évben elkésziilt értékbecslés alapjan a forgalmi érték
14.450.000.-Ft 6sszegben keriilt meghatarozasra, mely 6sszeget a 2019. majus honapban kelt
nyilatkozatban a BUDA-HOLD Kft. megerdsitett.

A Budapest, XI. keriilet 5368/1/B/2 helyrajzi szam alatt felvett, Budapest, XI. keriilet Somlo6i
ut 7. B. épiilet fszt. 5. szam alatti lakasingatlant a Gazdaséagi Bizottsag a 401/GB/2019. (VII.
10.) hatarozataval Gal Péter és Gal Péterné Budapest, XI. keriilet Somloi ut 7. B. épiilet fszt.
4. szam alatti tulajdonosok részére elidegenitésre kijeldlte. A vételar az elkésziilt értékbecslés
alapjan 15.000.000.-Ft-ban kertilt meghatarozasra.

Az eladasi ajanlat atvételére a tértivevény tanusaga szerint 2019. julius 30-an kertilt sor. Az
eladasi ajanlat atvételét kovetden, 2019. augusztus 21-én a hézaspar kérelmet nyujtott be,
melyben az ajanlat elfogadasara vonatkoz6 hataridd meghosszabbitasat fogalmaztak meg.
Indokként arra hivatkoznak, hogy a teriiletre jelenleg folyamatban van egy €pitési szabalyzat
készitése, emiatt valtoztatdsi tilalmat rendeltek el, melynek értelmében csak allagmegovast
lehet végezni.

Nevezettek ez ligyben levélben keresték meg a FOépitész urat, és a valaszlevélben leirtak
ismeretében fogjak meghozni dontésiiket az eladési ajanlat elfogadasarol.

Az Onkormanyzati tulajdonban 1évé lakasok és nem lakéds céljara szolgdlo helyiségek
elidegenitésének szabalyairol szold 20/2015. (IV. 29.) XI.OK rendelet 17. § (5) bekezdése
kimondja, hogy ,,Az eladasi ajanlat érvényessége, az ajanlati kétottség az eladasi ajanlat
kézbesitését koveto naptol szamitott 30. napig tart. A jogosult irdasbeli kérelmére a Gazdasagi
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Bizottsag a hataridot meghosszabbithatja.

A Gazdasagi Bizottsag a 493/GB/2019. (IX. 18.) hatarozatban a 401/GB/2019. (VII. 10.)
szamu hatarozatban foglaltakat valtozatlanul fenntartotta, és egyben az eladasi ajanlat 2019.
augusztus 30-ai elfogadasanak hatdridejét 2019. oktdber 31-ig meghosszabbitotta.

A bizottsagi dontésrdl szolo értesitést kovetden a tulajdonostarsak ismét levélben fordultak az
Onkormanyzathoz, melyben hivatkoztak a féépitész Gir XVIII-286-2/2019 iktatoszamu 2019.
szeptember 3-ai levélben leirtakra, miszerint: ,,4 meglévd épiilet épitési helyen kiviil esik, igy



azon csak dllagmegovasi, jokarbantartdsi munka végezhetd. Az épiilet alapokig torténo

)

visszabontdsa esetén a szerzett jog elvész, tehat nem épitheto vissza.’

Fentiek alapjan a vevok a kovetkezd ajanlattal alltak eld: vallaljak az épitmény elbontésat, a
sitt elszallitasat, a teriilet rendezését és 2.500.000.-Ft megfizetését.

2019. november honapban a Buda-Hold Kft-t6l arajanlat megkérésére keriilt sor bontasi
munkalatokra, illetve a sitt elszallittatasara.

A valaszlevélben felsorolt miiszaki szempontok figyelembevételével:
a két lakas nem épiiletszerkezeti falak mentén van elhatarolva egymastol.

targyi foldszint 5 ajtoszam alatti lakasnak a lapostet6és hozzaépitett része
(konyha, szoba) lenne lebonthatd, ugy az a tetoszerkezet egységét ne bontsa
meg,

az épiilet szerkezeti falai nem bonthatok el, hiszen a tetoszerkezet alol nem
bonthatok ki az alatamaszto6 szerkezetek,

az egyik albetét bontasa nem képzelheto el a masik albetét épen tartasaval,
a kozmiivezetékek lekotései érinthetik a masik albetétet,
a marado épiiletrész helyreallitasa épiiletszerkezeteket érinté6 munka.

Az ingatlan elbontdsa nem valdsithaté meg ésszerti koltségkeret mellett.

Gal Péter és G4l Péterné tulajdonostarsak Kelemen Miklds okl. épitdmérndk, tartoszerkezeti
szakértotol kértek irasban szakértdi véleményt.

A szakember egy korabbi felkérés alapjan készitett szakvélemény soran megismerte az épiilet
rossz milszaki allapotat és a targyi teriileten érvényben 1évo valtoztatasi tilalomra tekintettel
bontasi tervet nem készitett.

A tulajdonostarsak 2020. marcius 12-én benytjtott leveliikben megerdsitik vételi szandékukat
a tulajdonukban 1évé lakasingatlan melletti dnkorményzati tulajdont lakas tekintetében.
Benk6 Zoltan ingatlanvagyon-értékeld altal elkészitett szakvéleményben a targyi lakds piaci
érteke 12.330.000.-Ft-ban keriilt meghatarozasra. A hdzaspar a szakértd altal megjeldlt
Osszegben vételi ajanlatot tett.

A Buda-Hold Kft-t6] megrendelésre keriilt az értékbecslés, mely alapjan 17.400.000.-Ft-ban
keriilt meghatarozasra a lakas forgalmi értéke.



A vevok tudomdssal birnak az épiilet jelenlegi rossz miszaki dallapotaval, hiszen a
tulajdonukban 1év0 lakds is ebben az épiiletben talalhatd, ¢és az elmult iddszakban
megismerték a nagyon rossz allagli onkorményzati tulajdonban 1év6 lakast is.

Ujbuda Onkormaényzatanak jelents Osszeget kellene mind az épiiletre, mind a lakasra
forditania, hogy a lakasingatlan ismételten szocialis alapon bérbe adhatova valjon.

A vevok megismerve a fennallo helyzetet irasban megerdsitették, hogy elfogadjak a
401/GB/2019. (VII. 10.) hatarozatban megjelolt 15.000.000.-Ft vételarat.

A Foépitészi Igazgatosag Telepiilésrendezési és Telepiilésképi Osztalytol megkért irasbeli
szakvélemény alapjan:

A teriiletre késziilo épitesi szabalyzat értelmében amennyiben meglévo épiilet, épiiletrész,
épitmény az épitési helyen kiviil esik, akkor azon dallagmegovas és felujitas végezheto,
atalakitas és bovités azonban csak az épitési hely iranydba és azon beliil lehetséges.

Az uj keriileti épitési szabalyzat hatalybalépését kovetéen sem lesz lehetséges az épitési
helyen kiviili épités, atalakitas vagy bovités.

Az épiileten dllagmegovasi és felujitasi munkalatokat, tovabba 20 %-os beépitési mérték
figyelembevételével a telek belsé része iranyaba épiiletbovitési munkakat a tulajdonos
végezhet.”

A XI. keriilet Somloi at 7. szam alatti Tarsashazban 8 db lakas, és 2 db nem lakas célu
helyiség taldlhatd, az Onkorményzat tulajdonaban 1 db lakas van, az Onkorményzat tulajdoni
hanyada 6,52 %.

A Budapest Févaros XI. keriilet Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakasok és nem lakas
céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szolé 20/2015.(1V.29.) XI. OK.
rendelet 10. §-anak (2) bekezdése szerint: ,,Lakas palydzaton kiviil:

a) lakasbovitéshez sziikséges lakas, vagy lakrész csatolasa
b) sziikséglakds megsziintetése esetén értékesithetd”

Az 4llamot a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi CXCVI. térvény 14. § (2) bekezdése alapjan
minden mas jogosultat megel6zo eldvasarlasi jog illeti meg (5 millio forint feletti vételar
esetén), ezért az eldvasarlasi jog gyakorolasdra kiilon torvényben meghatarozott szerv
elévasarlasi jogrol szo16 dontése kézhezvételéig az Onkormanyzat a tulajdonjogat fenntartja.



Az elado oldalarol a fiiggdben tartds ingatlan-nyilvantartasi jogkovetkezménye azonos a
tulajdonjog fenntartassal.

Kérem Tisztelt Bizottsag dontését.

Budapest, 2020. szeptember 10.
Tisztelettel:

dr. Laszl6 Imre
polgarmester megbizasabol

Soltész Erika
Igazgato



