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Thokoly it 64/b.

L. Torténeti tényallas
II. Koz6s koltség

.  TORTENETI TENYALLAS

Kozak Laszlo korabbi bérld bérleti jogviszonya 2008. szeptember 30. napjan megszint. A
targyi helyiség 2009. november 12. napjan visszavételre, majd ezt kdvetden a targyi helyiség
az allapotara tekintettel hasznositasra nem keriilt (1. sz. melléklet).

A targyi helyiség kapesan 2014. julius 17. napjan, a 248/2014. (V1.18.) TB hatarozat alapjan
10:00 6rakor nyilt licittargyalés tortént, ahol az indulé &r 12.600.000,- Ft 6sszeg volt, azonban
sikertelen volt az értékesitési eljaras (2. sz. melléklet).

Kozak Istvan 2014. jalius 30. napjan ING/836-2/2014. iktatdszam alatt adasvételi
szandéknyilatkozatot tett, amelyre 2014. oktéber 9. napjan tajékoztatd levél kertilt kiadasra,
miszerint a TKB dont a hasznositani kivant ingatlanok listajardl, tovabbi tajékoztatasig szives
tiirelmét kértiik (3. sz. melléklet).

2014. december 05. napjan ING/1574-1/2014. iktatészdmon Dr. Boross Jozsef bérleti
jogviszony létrehozasara iranyuld hirdetmény kifrasat kezdeményezte, 2014. december 16. napi
keltezéssel altalanos tajékoztatast kapott arrdl, hogy az ingatlan hamarosan Hirdetményben
szerepelni fog (4. sz. melléklet).

2015. 4prilis 8. napjan allapotfelméré jegyzokdnyv késziilt (5. sz. melléklet), amely
MUISZ/1473-1/2015. iktatészamon keriilt az iigyiratokhoz csatolsra. Ebben megallapitasra
keriilt, hogy a targyi ingatlan:
e clektromos halézat elavult;
o gazkazan mikodésképtelen;
e 2db 120 literes villanybojler mitkodésképtelen;
o abérlemény vizesblokkja elhanyagolt/miikodésképtelen;
burkolat elhanyagolt;
e az ingatlan rendkiviil vizes, penészes; a vakolta hullik, tetd cseréphianyos €s
balesetveszélyes;
e az ¢épilet allaga 4ltalanossagban balesetveszélyes, rendeltetésszerti hasznalatra
alkalmassa tétel koltségfelhasznalds szempontjabol gazdasagtalan;
e ahelyiségben 20 m3 lom ¢és fa gerenda talalhato.

A jegyzokonyv kifejezetten tartalmazza: ,,Jelen dllapotdban bérbeaddsra nem alkalmas”.

Ennek mellékletét képezi a késébbiekben mind a bérleti jogviszony létesitése soran csatolt,
mind a jelen értékesitési elGterjesztés S. szami mellékletét képezd koltségbecslés, amely
az ingatlan rendeltetésszerii hasznilatra alkalmas allapotahoz sziikséges minimalis
munkalatok koltségbecslését tartalmazza.




Vagyis az ingatlan hasznositasara, allapotabél kifolyolag — amint az fentebb is szerepel — a
2009. évtél nem kertilhetett sor, melyet az eldszerz6dést megelézéen 2015. oktdber hénapban
szerz0dott miszaki ellendr altal az épiilet allagara vonatkozdan elkészitett szakértéi vélemény
is aldtdmaszt (6. sz. melléklet), igy 2009-2015. év kozott a helyiség iiresen allt, a fenti
kérelmeken kiviil egyéb hasznositésra iranyulé kérelem nem érkezett, érdeklédés az ingatlanra
nem volt.

Ugyanakkor mindazon id8szak alatt, amig az ingatlan hasznositasara nem keriilt sor, és nem is
keriilhetett sor annak balesetveszélyessége miatt, az Onkorményzatot terheld
(hozzévetSlegesen tobb mint 3 millié forint) kozos koltség fizetésének kotelezettsége teljes
egészében az Onkormanyzat kiaddsat ndvelte.

Mindezek mellet az Onkorményzatot terhelte volna mindazon munkélatok elvégzése is, illetve
koltségeinek viselése, amelyek sziikségesek lettek volna az ingatlan rendeltetésszerti
haszndlatra alkalmassa tételére, vagyis a becslések szerint 9.300.000,- Ft Osszeg. (7. sz.
melléklet).

A bérleti dij realitasvizsgalaton alapuld piaci bérleti dijak mellett, amely a targyi ingatlan
esetében a 2015. évben 93.000,- Ft havi Osszeget jelentett, a rendeltetésszeri hasznalatra
alkalmassa tétel kiadsainak megtériilési ideje a fenti bérleti dij figyelembevételével igy kb. 8
€év 4 hénap lett volna, azonban az akkor hatalyos 44/2015. (X.21.) énkorméanyzati rendelet
crtelmében — amint az lentebb bévebben kifejtésre keriil — a kdzos koltség viselése ugyanugy
az 6nkormanyzatot terhelte volna (8. sz. melléklet).

Ez alapjan keriilt kifrasra a bérbeadésra vonatkozé Hirdetmény (9. sz. melléklet) azzal az
altalanos, jogszabaly alapjan fenntartott gyakorlattal, hogy a jévébeni bérls kotelezettsége az
ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmassa tétele, amely munkélatok értéke 50%-ban a
bérleti dijba beszamithato.

A 2014. juniusdban tett vételi szdndéknyilatkozat miatt, kiilonos tekintettel a hasznositasi
koncepciora, a helyiség bérbeaddsa mellett sziiletett dontés.

A targyi helyiség 2015. jinius 24-t61 2015. jalius 23-ig szerepelt az Onkormanyzat
Ugyfelszolgélati Iroddja hirdetétablajan, a Zugloi Zrt. székhazanak hirdet6tablajan, valamint a
Zugloi Zrt. hivatalos honlapjan kézzétett hirdetményben.

Az ajanlattételi idészakban egy érvényes ajanlat érkezett 2015. julius 23. napjan a helyiség
bérbevételére a Medi-Trade Kft.-t6] és Dr. Boross Jézseftdl, mint bérl6tarsaktol, az altaluk
ajanlott 100.000,- Ft/hé6 bérleti dij dsszegben (10. sz. melléklet).

A 2015. évben hatélyos Budapest Fovaros XIV. Keriilet Zuglé Onkorményzat tulajdonaban 4116
helyiségek bérletének szabalyozasarol sz6l6 Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglo
Onkormanyzata Képvisel6- testiiletének tobbszorssen modositott 18/2005. (V.2.) rendelete
értelmében:

3.8 (2) bekezdése értelmében:
A helyiségeket

a) nyilvanos pdlydzat alapjdan
b) meghivdsos pdlydzat alapjdn vagy




¢) 10 millié forint éves bérleti dij alatt hirdetmény utjdn pilydzat nélkiil lehet bérbe adni.
Ugyanezen rendelet 9.§ (1) bekezdése szerint:

A helyiség bérleti dij megdllapitdsdra egy évnél nem régebbi, értékbecsld dltal készitett bérleti
dij realitds vizsgdlat alapjdn keriil sor.”

A helyiség bérleti dijanak meghatarozasara a Zugloi Zrt. ingatlanforgalmi értékbecslot kért fel,
amely esetén a bérleti dij realits vizsgélat sordn megallapitott, minimalisan ajanlhato bérleti
dij az adott helyiség vonatkozasaban 600,- Ft/m*ho osszegben keriilt megallapitasra, azaz a
bérleti dij 600*155= 93.000,- Ft/ho, vagyis évente a bérleti dij 6sszesen 1.116.000,- Ft/év. Ez
az 6sszeg nem haladja meg a 10.000.000.- Ft/év 6sszeghatart, igy bérbeaddsa hirdetmény utjan
lehetséges.

Tovabba ezen rendelet 7.§ -a kimondja:

(1) , Helyiség a 2.§(1) bekezdésének figyelembe vételével hirdetmény ttjan pdlydzaton kiviil
adhaté bérbe, ha a helyiség éves bérleti dija a 10 millid forint értéket nem haladja meg.

(2) A helyiség bérbeaddsdra vonatkozd hirdetményt a Zugldi Varosgazddlkoddsi Zdrtkoriien
Miikodé — Részvénytdrsasdg — honlapjan  kell — kozzétenni (www.zugloizrt.hu), és
hirdetétabldjdn, valamint az Onkormdnyzat hirdetétabldjan kell kifiiggeszteni, jelezve a
kifiiggesztés pontos ddtumdt. A Kezeld dontése alapjan a hirdetmény ingatlanhirdetd
portdalokon vagy mds, nyilvanos weboldalakon is megjelenheto.

(4) ,A helyiség bérbevételére ajanlatot tenni a hirdetmény  hirdetdtabldan  torténd
kifiiggesztésétél szamitott 30 napon beliil lehet.

A hivatkozott rendelet 12. §-a meghatarozza, hogy:

(8) Ha a bérlé vallalja a helyiség rendeltetésszerii haszndlatra valé alkalmassd tételét, akkor
errél irdasbeli megdllapoddst kell kétni, az eldzetes koltségvetés figyelembevételével.

(9) A (8) bekezdésben irt esetben a megdllapoddsnak az alabbiakat kell tartalmaznia:
- az elvégzendd munkdk pontos megjelolését;
- a felmeriil§ koltségeket,
- a koltségek bérls részére torténd megtéritésének modjdt és feltételeit;
- a munkdlatok befejezésének hatdridejét, valamint azt, hogy

- a munkdlatok megkezdéséhez sziikséges hatésdgi engedélyt a bérld koteles beszerezni.

Felek 2015. oktéber 27. napjan a targyi helyiség tekintetében bérleti eldszerzddést kotottek a
319/2015. (VIIL.10.) TKB hatarozat alapjan azzal, hogy az abban foglalt munkalatokat — az
ingatlan rendeltetésszerii hasznilatra alkalmassa tételéhez sziikséges — munkalatokat a
Bérldk a 4.2. pontban meghatéarozott 2 honapos hataridében elvégzik (11-12. a és b sz.
melléklet).

Bérldk 2015. oktdber 30. napjan ,,Bérl6i zaradék™ cimen, ING/1278-6/2015 iktatoszamon
egyoldaluan kiallitott maganokiratot nyujtottak be, amelyben az Eldszerzodés szerinti, a
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapot kialakitiséra vonatkoz6 2 honapos hatarid6t
kifogésoltak, hivatkozva a sziikséges engedélyek beszerzésének varhato idejére (gazterv, illetve
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a koz0s tulajdonti hanyad atépitése, mint pl. teté, kémény stb.), illetve arra, hogy az id6jaras
ezen munkalatok altaluk torténd elvégzését kiviilallé objektiv okként befolyasoljak.

Bérlok a ,,Bérloi zaradék” nevezetli irattal egyetemben ugyanezen a napon, azaz 2015. oktober
30. napjan hatéridé meghosszabbitasat— 4 honap idétartamban — hivatalos Gton is kérték, szintén
ING/1278-6/2015. iktatdszamon (13. sz. melléklet).

Az 544/2015. (XI1.24.) TKB hatarozat alapjan a targyi munkalatok elvégzésére vonatkozod
hataridd meghosszabbitdsra keriilt 2016. februar 29. napjdig terjedd hataridével (14. sz.
melléklet).

2016. februar 17. napjan az ING/297-1/2016. szdmon iktatott, az Ingatlangazdalkodasi osztaly
belsé levelével az Ingatlaniizemeltetési osztalyhoz fordult, amelyben kérte a bérlé 4ltal
elvégzett munkalatok ellen6rzését (15. a és b sz. melléklet).

A 2016. marcius 24. napjan kiéllitott ,,Muhely hasznalatbavételi készre jelentés” targyu
jegyzOkonyv mellékeltét képezi a gaz biztonsagi feliilvizsgalatrol készitett jegyzOkonyv is,
amelynek 9. pontja r6gziti, hogy a csatlakozo gazvezeték és épiileten beliili fogyasztoi vezeték
tomorsége nem megfeleld. Rogziti tovabba, hogy a felhasznaléi hely tovabbi tizemeltetésre vald
alkalmassiga szintén nem megfeleld (16. sz. melléklet).

2016. augusztus 31. napjan a Medi-Trade Kft. nevében Déri Gyorgy és Dr. Boross Jozsef e-
mail Utjan megkiildi a tarsashazi kozgyilés meghivojat €s a gazvezeték kritikus allapota miatt
kialakult helyzetre tekintettel kéri, hogy az Onkormanyzat részérdl érdemi dontéshozatalra
jogosult személy e kérdés miatt a kozgyilésen vegyen részt (17. sz. melléklet).

Déri Gydrgy a Medi-Trade Kft. nevében 2016. december 09. napjan az Ingatlangazdalkodasi
Osztaly osztdlyvezetSjéhez irt levelében kozli, hogy a gazvezetékek cseréje a keritéstdl
kezdddéen veszélyes szivargasok okan megtortént, beleértve az akkor még, a jelen
helyiségingatlanon til az onkorményzati tulajdonti lakdsban 1év6 vezetékeket is (18. sz.
melléklet).

A Bérlék a FOGAZ Foldgazelosztasi Kft. altal 2016. december 09, napjan kiallitott
JegyzOkonyv ¢s hasznélatbavételi hozzajarulést a tarsashdz kozos képvisel6jétdl kérték meg,
hogy azt a ZVK Zrt. részére bemutathassak.

Bérlok e jegyzOkonyvet a kozos képvisel6tél 2017. januarjaban kaptak meg (19. sz. melléklet).

Az el0szerz8désre, illetve a bérléi kérelem alapjan meghozott 544/2015. (X1.24.) TKB
hatérozatra tekintettel, a bérl6i bejelentést kvetden elvégzett helyszini ellen6rzés 2017. februar
21. napjan megtortént.

A 2017. februér 21. napjan megtartott helyszini bejérasrol 2017. mércius 06. napjan késziilt
,Emlékeztetd”, amelyben megallapitja a miiszaki szakért6, hogy a targyi ingatlanhoz nem jut
el a gaz, ezt tdmasztja ala a FOGAZ Foldgazelosztasi Kft. altal kiallitott JegyzOkonyv és
hasznélatbavételi hozzdjarulas is, melynek taniisdga szerint a tarsashaz gézkozmiivel torténd
ellatottsaga 2016. december 09. napjan lett megfelelé (20. sz. melléklet).

Az Emlékeztet6ben foglaltakat tamasztja ala a 2017. februarjaban szerz8dstt miiszaki ellenér
altal az elvégzett munkalatokra vonatkozéan elkészitett szakértéi véleményt (21. sz. melléklet).

Vagyis a 2016. februar 29. napjiig tarté, az 544/2015. (XI1.24.) TKB hatdrozat szerinti
hataridé Bérlgk altali elmulasztisa sem nekik, sem az Onkormanyzatnak nem felréhaté
okra vezetheto vissza, tehat vis maior esete allt fenn.



Ezen vis maior eset fennallasat tAmasztja ala az, hogy a bérleti szerzédés megkdtése nem a
bérlék érdekkorén beliili akadalyoztatas miatt, nem nekik felrohatoan meriilt fel, ugyanakkor a
bérbeadonak sem felrohatd, vagyis nem volt igénybe vehetd szolgaltatas.

A bérleti jogviszony kezdé napja a részmunkaélatok elvégzésére tekintettel 2017. aprilis 1. napja
a 2017. marcius 29. napjan megkotott Bérleti szerzodés szerint (22. sz. melléklet).

A Bérleti szerzédés értelmében Bérlsk 100.000,- Ft/ho Osszegl bérleti dijat (amely dij a
helyiség berendezéseinek és egyéb szolgaltatasok dijat is tartalmazza) kotelesek fizetni azzal,
hogy a megallapitott bérleti dfj 50%-at fizetik havonta mindaddig, amig igazolt kiadasaik teljes
egészében meg nem tériilnek.

Bérlék a bérleti szerzédésnek megfeleléen teljesittették bérleti dijfizetési kotelezettségiiket,
majd 2019. méjus 04. napjan Dr. Boross Jozsef vételi kérelmet nytjtott be, amelyre tekintettel
forgalmi értékbecslések késziiltek.

A City-Form 2000. Kft. altal készitett értékbecslés 2019. szeptember 30. napjan, az AN.ZS.O
2001 Kft. altal készitett értékbecslés 2019. oktdber 01. napjan késziilt el.

Késébb, 2019. oktdber 14. napjan immar Dr. Boross Jozsef és a Medi-Trade Kft. kozos vételi
kérelmet terjesztettek el6, amelyre tekintettel megkezdédott az ingatlan értékesitéséhez
sziikséges informaciok gyljtése, a feltételek fenndlldsanak ellendrzése.

A fentebbi folyamatok elvégzését kvetéen megkezdddott az elSterjesztés elkészitése, azonban
2020. marcius 11. napjan kozzétételre keriilt és hatalyba lépett a 40/2020. (IIL.11.) Korm.
rendelet a veszélyhelyzet kihirdetésérdl, valamint tovabbi kapcsolédo korményrendeletek
keriiltek kihirdetésre, amelyek kiilonleges eljarasrendet vezettek be, igy jelentés modositasok
elvégzése valt indokoltta, illetve hatalyositott értékbecslések elkészitése is sziikségessé valt.

Mindennek okéan a 123/321/2020. szamu eldterjesztést a Gazdasagi Bizottsag 2020. junius 22.
napjan megtartott tilésén targyalta.




II. KOZOS KOLTSEG

A Bérlék a 2017. évben létrejott Bérleti szerz6dés értelmében — a vonatkozé 44/2015. (X.21.)
onkormanyzati rendelt 10. § (3) bekezdésére tekintettel — tarsashazi kozos koltséget nem
fizettek, ugyanis e jogszabélyhely kimondja:

»A helyiségbér a helyiség, a bérleti szerz0dés szerint biztositott berendezések haszndlatinak
ellenértékeét és egyéb szolgdltatdsok dijdt is tartalmazza.”

A kozds koltség bérlokre torténé atharitasa a Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglo
Onkorményzata tulajdonaban 4ll6 helyiségek bérbeadasarol szolé 26/2018. (IX.21.)
onkormanyzati rendelet alapjan csak a 2018. oktéber 15. napjat kovetéen létrejott
szerzédésekre vonatkozik.

E rendelet 12. § (1) bekezdés d) pontja szerint:

wldrsashdzban lévd helyiség esetén a helyiség utin fizetend?, a jovébeni bérlst terheld
tarsashdzi kozos koltséget, a tiarsashdz szervezeti és miikidési szabdlyzata elérhetdségét”

Ugyanezen rendelet 63. § -a kimondja:

»E7Z a rendelet a hatilybalépésekor fenndllo bérleti jogviszonyok érvényességét, tovibbd az e
rendelet hatdlybalépése elott kotott bérleti szerzddésekkel kapcsolatos nyilatkozatok,
bérbeaddi hozzdjdruldisok és mds bérbeaddi nyilatkozatok hatdlydt nem érinti.”

Vagyis a Bérlok a 44/2015. (X.21.) onkormanyzati rendelet hatdlya alatt allva, kiillonds
tekintettel a nem visszahaté hatéllyal megalkotott 26/2018. (IX.21.) 6nkorményzati rendeletre,
ko6z6s koltség fizetésére nem kotelesek.
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2009.11.12. visszavételi jegyzokonyv

248/2014 (VI1.18) TB hatérozat, hirdetmény ¢s értékbecslések
Kozak Istvan vételi kérelem és tajékoztatas

Dr. Boross Jozsef bérbevételi hirdetmény iranti kérelem és tajékoztatd
MUSZ/1473-1/2015. allapotfelmérd jegyzokonyv

Miiszaki szakért6i vélemény 2015. oktober

Koltségvetés rend. haszn. hozatal

Bérleti dij realitasvizsgalat

Hirdetmény

ING/1278/2015 Dr. Boross — Medi-Trade Kft ajanlat

319/2015 (VIIL.10.) TKB hatéarozat

El6szerz6dés

ING/1278-6/2015. hataridé hosszabbitas iranti kérelem
544/2015. (X1.24.) TKB hatarozat

ING/297-1/2016. sz. bels6 levél + szamlak

Készre jelentési jegyzOkonyv,

2016. augusztus 31-i e-mail

Bérloi bejelentés FOGAZ munkélatok befejezésérol

FOGAZ jegyz6konyv kérése és kozos képvisel6 felé tovabbitasa
Emlékeztetd helyszini bejarasrol

Miiszaki szakértéi vélemény elvégzett munkalatokrél 2017. februar
Bérleti szerz6dés




