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jegyző

A napirend tárgyalása nem igényel zárt ülést.

Tisztelt Képviselő-testület!

A Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonát képezi a 10975/7/B/1 hrsz-on nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Kuruclesi út 16. szám alatt található, 17 m2 alapterületű, garázs megnevezésű helyiség. Az ingatlant magában foglaló társasház 1090 m2 telken található, 4 db albetétből áll, melyből 3 db lakás, 1 db garázs a társasházi alapító okirat szerint. Az Önkormányzat tulajdonában kizárólag a garázs ingatlan van. Az ingatlant a rendelkezésre álló iratok, és korábbi kérelme alapján saját költségén Zahorecz Imre 1021 Budapest, Kuruclesi út 16. szám alatti lakos építette 1984-1986 között, mely a mai napig a használatában áll.
A Fővárosi II. Ker. Ingatlankezelő Vállalat 1984. augusztus 28-án kelt Bérbeadói hozzájárulásában hozzájárult ahhoz, hogy Zahorecz Imre a fenti címen ideiglenes jelleggel földbe süllyesztett garázst építsen. Ezen okirat 3./ pontja rögzíti, hogy „az összes munkálatok térítési igény nélkül, az építtető költségére és veszélyére készülnek”. A Budapest Főváros II. Kerületi Tanács V. B. Műszaki Osztálya 1984. október 26. napján kelt határozatában Zahorecz Imre részére gépkocsi tároló létesítésére az építési engedélyt ideiglenes jelleggel megadta.
Tekintettel arra, hogy az ingatlan létesítésével kapcsolatosan egyéb okirat nem fellelhető, a tárgyi ingatlan vélhetően a 15/1970. (VI. 7.) ÉVM rendelet a személygépkocsi-tárolók építésének egyes kérdéseiről szóló jogszabály alapján létesült. Erre a tényre a Bérbeadói hozzájárulás elnevezésű okirat léte utal. A hivatkozott jogszabály ekként rendelkezik:

„3. § Garázs építésére állami tulajdonban álló 

a) beépítetlen és beépített építési telken (a továbbiakban: állami telek), valamint 

b) épületben (a továbbiakban: állami épület) 

egyaránt sor kerülhet. 

4. § (1) Az állami tulajdonban álló ingatlan kezelője (a továbbiakban: kezelő) az állampolgárok részére értékesítésre nem kerülő állami telken, illetőleg az állami épületben – az arra alkalmas és más célra nem szükséges helyiség átalakítása útján – garázst építhet, ha 

a) az építéssel és a fenntartással kapcsolatban felmerülő költségei a garázs bérbeadása útján tizenöt éven belül megtérülnek, vagy 

b) az előzetesen kijelölt bérlők az építési költségekhez hozzájárulnak (a továbbiakban: építési hozzájárulás). 
(2) Az állami telken, illetőleg az állami épületben az állampolgárok is építhetnek garázst, ha ehhez a kezelő az állami tulajdonban álló ingatlanok kezeléséről szóló rendeletekben szabályozott módon és feltételek szerint tulajdonosi hozzájárulást adott. (…)

5. § (1) A kezelő a bérlők előzetes kijelölése végett köteles 

a) az építési hozzájárulással általa, illetőleg 

b) a tulajdonosi hozzájárulással az állampolgárok által végezni kívánt garázsépítést az illetékes elhelyező hatóságnak bejelenteni. 

(2) A kezelő csak attól fogadhat el építési hozzájárulást, illetőleg annak adhat tulajdonosi hozzájárulást, akit az elhelyező hatóság a garázs bérlőjéül előzetesen kijelölt. Ennek során elsősorban a garázsépítéssel érintett ingatlanon álló épület bérlőinek a garázsigényét kell kielégíteni. A garázs bérlőjéül kívülálló csak akkor jelölhető ki, ha az épület bérlőinek garázsigénye nincs vagy már kielégítésre került. 

6. § (1) A kezelő a garázsra csak azzal köthet bérleti szerződést, akit az elhelyező hatóság a garázs bérlőjéül előzetesen kijelölt. 

(2) A garázs kiutalása ellenében a közületi elhelyezésről szóló rendeletekben előírt igénybevételi díjat kell fizetni. E fizetési kötelezettség teljesítésével egy tekintet alá esik a garázs bérlőjéül előzetesen kijelölt személy esetében az általa viselt építési hozzájárulás, illetőleg költség. 

(3) A bérlő az általa viselt építési hozzájárulás, illetőleg költség megtérítését 75 százalék erejéig és a havonta esedékes bér 75 százalékának visszatartása útján igényelheti a kezelőtől.”
A rendelkezésre álló iratok címzéséből kitűnik, hogy ügyfél a garázs ingatlan építésének idején már a Budapest II., Kuruclesi út 16. szám alatt lakott. Zahorecz Imre 1989. február 20. napján a tárgyi ingatlanra vonatkozóan határozatlan időre bérleti szerződést kötött, mely okiraton a „Terület használat!” felirat is feltüntetésre került. A Polgári Törvénykönyv Kommentárja alapján a szerződés tényleges típusát nem az elnevezése alapján, hanem a fogalmi elemei szerint kell meghatározni a szerződési szabadság elve végett. Mindezek alapján a Bérleti szerződés a nem lakás céljára szolgáló helyiségekre elnevezésű okirat kiegészítve a „Terület használat! GARÁZS” felirattal a tartalma szerint bérleti szerződésnek minősül, tekintve, hogy az a szerződés megszövegezése alapján a garázs helyiség bérletére, azaz a felépítményre – és nem a terület használatára - vonatkozik. A szerződés a bérleti díjat 3.840,-Ft/év összegben határozta meg. Bérlőt a Fővárosi II. Ker. Ingatlankezelő Vállalat 1991. október 14. napján kelt fizetési felszólításban felhívta a 4.200,-Ft felhalmozott bérleti díjhátralék megfizetésére. 
A Fővárosi Kerületek Földhivatalának Ingatlan-nyilvántartási Osztálya az 1990. július 6-án kelt határozatában a 10975/7/B/1 hrsz-ú ingatlan tulajdonjogát államosítás jogcímén és eredeti felvétel alapján a Magyar Állam javára bejegyezte. Az ingatlan tulajdoni lapja alapján az 1991. évi XXXIII. törvény rendelkezéseinek megfelelően 1992. április 30. napján az ingatlan a II. Kerületi Önkormányzat tulajdonába került. 

Zahorecz Imre 1997. július 10-én kelt kérelmében kérte a garázs ingatlan alatti földterület megvételét. A Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság 387/1997. (IX. 11.) határozatában a tárgyingatlant elidegenítésre kijelölte. A Város fM Kft. az Eladási ajánlatot az ügyfél részére megküldte, aki az elfogadó nyilatkozatot visszaküldte és anyagi helyzetére hivatkozva kérte az ajánlati idő meghosszabbítását. Ezt követően Zahorecz Imre az adásvételi szerződést nem kötötte meg.
Zahorecz Imre 2012. január 17-én azzal a kéréssel fordult az Önkormányzathoz, hogy a tárgyingatlan tulajdonjoga őt illeti meg, ezért az Önkormányzat arról a javára mondjon le. Kérelmében előadta, hogy a helyiséget saját költségén, az Ingatlankezelő Vállalat hozzájárulásával építette 1984-1986 között, melynek bizonyítására iratokat csatolt be. Említette, hogy 1990-ben az állami tulajdonú, a 1021 Budapest, Kuruclesi út 16. szám alatti társasházban található, általa bérelt lakás ingatlant megvásárolta. Véleménye szerint a fenti cím alatti, 1090 m2 alapterületű telekingatlant is megvásárolták a Budapest II., Kuruclesi út 16. szám alatti társasházi tulajdonostársak, így a teljes telekingatlan az állami tulajdon köréből kikerült. Evégett a 17 m2-es területre kötött területhasználati szerződése érvényét vesztette. Álláspontja szerint az alapító okirat nem kellő körültekintéssel készült, így fordulhatott elő, hogy az általa épített ingatlan önkormányzati tulajdonba került, mely tényről ügyfél 7 év elteltével értesült. Meggyőződése szerint a garázs ingatlan az ő tulajdona, így kéri az Önkormányzatot, hogy a tárgyi ingatlan tulajdonjogáról a javára mondjon le.
Zahorecz Imre az ügyfélfogadás alkalmával kioktatásra került a Ptk. 1984. évben hatályos szabályozásáról. A Ptk. 97. §-a 1983. október 16. és 1984. december 31. közötti időszakban a tulajdonjog tárgyait így szabályozta:
„97. § (1) Az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg.
(2) Az építkezőt illeti meg az épület tulajdonjoga, ha
a) az épületet szövetkezet létesíti állami tulajdonban álló, a tagsági viszony alapján vagy egyéb jogcímen használatában levő földön, és jogszabály másképpen nem rendelkezik;
b) az épületet magánszemély vagy jogi személy létesíti az állam vagy szövetkezet által tartós használatba adott földön;
c) jogszabály vagy a földtulajdonossal írásban kötött megállapodás egyébként így rendelkezik.
Ügyfél a földtulajdonos Magyar Állammal kötött írásbeli megállapodást nem csatolt be, arra nem hivatkozott, az Önkormányzat iratanyagai között ilyen tárgyú okirat nem szerepel.

A 138. § (2) bekezdés alapján az állami és szövetkezeti tulajdonban álló ingatlan tulajdonjogát ráépítéssel nem lehet megszerezni, és azon ráépítéssel közös tulajdon sem keletkezhet.
Az Építésügyi Iroda tájékoztatása szerint a tárgyingatlan létesítésével kapcsolatos iratok a nyilvántartásukban nem lelhetők fel.
A BUDÉP Kft. tájékoztatása szerint a tárgyingatlan után Zahorecz Imre sem bérleti díjat, sem használati díjat nem fizet. A BUDÉP Kft. „v.a.” szintúgy nem teljesített semminemű kifizetést az ingatlannal kapcsolatosan. 

A Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság a 205/2012.(VI.26.) határozatában úgy döntött, hogy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában álló, Budapest II. kerület, 10975/7/B/1 hrsz-on nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Kuruclesi út 16. szám alatt található, 17 m2 alapterületű, garázs megnevezésű ingatlant Zahorecz Imre (lakcím: 1021 Budapest, Kuruclesi út 16.) bérlő részére értékesíti azzal, hogy a kérelmező az adásvételi szerződés megkötéséig megfizeti az ingatlan öt évre visszamenőleges bérleti díját, azaz 19.200,-Ft + Áfa, valamint a kifizetésig járó késedelmi kamat összegét. Bérlő minden - építéssel, fenntartással kapcsolatos - igényről örökre és visszavonhatatlanul lemond. A helyiség forgalmi értéke  az ingatlan forgalmi értékét meghatározó értékbecslés szerint: 3.400.000,-Ft. A helyiség értékesítésére a 34/2004.(X.13.) önkormányzati rendelet 23. § (1) bekezdése alapján kerül sor.
A kérelmező köteles az adásvételi szerződést a jelen határozatról szóló értesítés kézhezvételétől számított 30 napon belül megkötni. Ennek elmaradása esetén a jelen határozat minden további jogcselekmény nélkül automatikusan hatályát veszti, és az Önkormányzat a Ltv. 36. § (1) bekezdése és a 25. § (1) bekezdése alapján felszólítja Zahorecz Imrét 8 napos határidő tűzésével a 19.200,-Ft + Áfa 5 évre visszamenőleges  bérleti díj, valamint a kifizetésig járó késedelmi kamat összegének megfizetésére. Ennek eredménytelensége esetén az Önkormányzat a bérleti szerződést a Ltv. 43. § (1) bekezdése alapján egy éves felmondási idővel felmondja és Zahorecz Imre ellen helyiség kiürítése és öt évre visszamenőleges bérleti díj és járulékai, valamint a helyiség kiürítéséig járó bérleti díj megfizetése iránt bírósági peres eljárást kezdeményez a 34/2004.(X.13.) önkormányzati rendelet 38. § (2) bekezdése szerint.
Az Immowell 2002 Kft. a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat 701-712/2004.(XII.16.) számú Képviselő-testületi határozatainak megfelelően elkészítette a helyiség bérleti díjára vonatkozó értékbecslést, ennek alapján a 17 m2 alapterületű garázs bérleti díja: 16.500,- Ft + Áfa/hó. A Város fM Kft. elkészítette a helyiség ingatlanforgalmi értékbecslését is, mely alapján a helyiség teljes vételára: 3.400.000,- Ft. A 34/2004.(X.13.) önkormányzati rendelet 23. § (1) bekezdése alapján a rendelet hatályba lépése előtt megkötött helyiségbérleti szerződések esetén automatikusan, a hatálybalépés után megkötöttekre pedig 3 év egybefüggő bérleti jogviszony eltelte után, az elővásárlásra jogosultakra érvényes vételár mértéke a helyben szokásos forgalmi érték hetven százaléka. Zahorecz Imre az értékbecslő szakemberek részére az ingatlanba történő bejutást felszólítás ellenére sem tette lehetővé. 
Zahorecz Imre a fenti határozatról szóló értesítést 2012. július 19-én átvette, majd 2012. augusztus 15-én beadvánnyal fordult az Önkormányzathoz, melyben kéri a tárgyi ingatlan létesítési és fenntartási költségeinek megtérítését. Ügyfél a követelése összegét nem jelölte meg, továbbá e költségek viselésének bizonyítására számlát becsatolni nem tudott. Ilyen dokumentumokkal a BUDÉP Kft. „v.a.” sem rendelkezik.
1989. február 20. napján kötött bérleti szerződés 19. pontjában kerültek feltüntetésre a szerződésre irányadó jogszabályok. A nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérletéről szóló 1/1972. (I. 19.) Korm. rendelet R. 9. § (1) kimondja, hogy a bérlő köteles gondoskodni a következőkről is:

a) a helyiség burkolatainak felújításáról, pótlásáról, illetőleg cseréjéről;

b) a helyiséghez tartozó üzlethomlokzat (portál), kirakatszekrény, védő (elő-) tető, ernyős szerkezet, biztonsági berendezések karbantartásáról, továbbá a bérlő tevékenysége érdekében szükséges felújításáról, pótlásáról, illetőleg cseréjéről;

c) az épület olyan központi berendezéseinek karbantartásáról, amelyeket a bérlő kizárólagosan használ, illetőleg tart üzemben;

d) az épület, továbbá a közös használatra szolgáló helyiségek és területek tisztításáról és megvilágításáról, ha ez a bérlő tevékenysége miatt vált szükségessé;

e) a tevékenységével kapcsolatban keletkezett nem háztartási szemét elszállításáról.

A jelenleg hatályos szabályozást a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény tartalmazza. Ezen jogszabály 13. § (1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a bérlemény burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és a bérlemény berendezéseinek karbantartásával, felújításával kapcsolatos költségek viselésére a bérbeadó és a bérlő megállapodása az irányadó; megállapodás hiányában a karbantartással és felújítással kapcsolatos költségek a bérlőt terhelik. Mindezek alapján a bérbe adott ingatlan folyamatos jó karbantartása a bérlő feladata.

Ügyfél kérelme kapcsán a Gazdasági és Tulajdonosi Bizottság a 279/2012.(IX.25.) határozatában úgy döntött, hogy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonában álló, Budapest II. kerület, 10975/7/B/1 hrsz-on nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Kuruclesi út 16. szám alatt található, 17 m2 alapterületű, garázs megnevezésű ingatlan tekintetében hozott, 205/2012.(VI.26.) határozatát hatályában fenntartja azzal, hogy a jelen határozat ajánlati kötöttsége az értesítéstől számított 30 napra módosul.

Ügyfél a döntést követően ismételt beadványt nyújtott be, amelyben kéri, hogy az Önkormányzat minden feltétel nélkül mondjon le örökre és visszavonhatatlanul a tárgyingatlan tulajdonjogáról, és azt a földhivatalban töröltesse.
Kérem a T. Képviselő-testületet az előterjesztés megvitatására és az alábbi határozati javaslatok elfogadására.

Határozati javaslatok
1.
A Képviselő-testület megállapítja, hogy Zahorecz Imre (lakcím: 1021 Budapest, Kuruclesi út 16.) a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonát képező, a 10975/7/B/1 hrsz-on nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Kuruclesi út 16. szám alatt található, 17 m2 alapterületű, garázs megnevezésű ingatlan tulajdonjogát a garázs építésekor hatályos jogszabályi rendelkezés – a Polgári Törvénykönyv 97. § (1) bekezdése és 138. § (2) bekezdése – alapján ráépítéssel nem szerezte meg. Az ingatlan az 1991. évi XXXIII. törvény alapján a jogszabály erejénél fogva került a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat tulajdonába, és e jogszabály alapján illeti továbbra is a tulajdonjog az Önkormányzatot.
Felelős:      polgármester 

Határidő:   2013. szeptember 30.
A határozat elfogadásához egyszerű többségű szavazati arány szükséges.
2.
A Képviselő-testület úgy dönt, hogy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat a tulajdonában álló, Budapest II. kerület, 10975/7/B/1 hrsz-on nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Kuruclesi út 16. szám alatt található, 17 m2 alapterületű, garázs megnevezésű ingatlan bérlőjét, Zahorecz Imrét (lakcím: 1021 Budapest, Kuruclesi út 16.) az 1993. évi LXXVIII. törvény (Ltv.) 36. § (1) bekezdése és a 25. § (1) bekezdése alapján felszólítja, hogy a jelen határozatról szóló értesítés kézhezvételétől számított 8 napon belül időarányosan fizesse meg az ingatlannak a 205/2012.(VI.26.) GTB határozatban foglalt felszólítás kézhezvételétől, azaz 2012. július 19. napjától 5 évre visszamenőleges bérleti díját, valamint az ingatlannak 2012. július 19. napjától  2013. május 30. napjáig terjedő időszakra vonatkozó bérleti díját, azaz mindösszesen 21.404,-Ft bérleti díj + 5.074,-Ft Áfa, azaz 26.072,-Ft, valamint a kifizetésig járó késedelmi kamat összegét.
Amennyiben a bérlő fizetési kötelezettségének határidőben nem tesz eleget, úgy az Önkormányzat a bérleti szerződést az Ltv. 36. § (1) bekezdése alapján alkalmazandó 24. § (1) bekezdés a.) pontja, 25. § (1) és (5) bekezdései szerint 8 napos felmondási idővel felmondja, továbbá amennyiben bérlő a bérleti jogviszony felmondása esetén a helyiséget nem adja vissza a bérbeadó birtokába, úgy Zahorecz Imre ellen helyiség kiürítése, továbbá a bérleti díj és járulékai, valamint a helyiség kiürítéséig járó használati díj és járulékai megfizetése iránt bírósági peres eljárást kezdeményez.
Felelős:      polgármester 

Határidő:   2013. szeptember 30.

A határozat elfogadásához egyszerű többségű szavazati arány szükséges.
3.

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy amennyiben a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat a tulajdonában álló, Budapest II. kerület, 10975/7/B/1 hrsz-on nyilvántartott, természetben a Budapest II. kerület, Kuruclesi út 16. szám alatt található, 17 m2 alapterületű, garázs megnevezésű ingatlan bérlője, Zahorecz Imre (lakcím: 1021 Budapest, Kuruclesi út 16.) a 2013. május 30. napjáig fennálló  21.404,-Ft bérleti díjhátralék + 5.074,-Ft Áfa, azaz 26.072,- Ft-ot és annak kamatait a részére kiküldött fizetési felszólításban megszabott 8 napos határidő alatt megfizeti, úgy a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat az ingatlant a bérlő részére értékesíti. A helyiség forgalmi értéke  az ingatlanforgalmi szakvélemény szerint: 3.400.000,-Ft. A helyiség értékesítésére a 34/2004.(X.13.) önkormányzati rendelet 23. § (1) bekezdése alapján kerül sor. Bérlő az adásvételi szerződésben köteles vállalni, hogy minden - építéssel, fenntartással kapcsolatos - igényről örökre és visszavonhatatlanul lemond.

A kérelmező köteles az adásvételi szerződést a jelen határozatról szóló értesítés kézhezvételétől számított 30 napon belül megkötni. Ennek elmaradása esetén a jelen határozat minden további jogcselekmény nélkül automatikusan hatályát veszti és a bérlő köteles a helyiségre a 701-712/2004. (XII.16.) Képviselő-testületi határozatoknak megfelelő módosított bérleti szerződést a fenti határidő elteltét követő 15 napon belül megkötni. A bérleti díj összege a Budapest Főváros II. Kerületi Önkormányzat 701-712/2004. (XII.16.) Képviselő-testületi határozatai, valamint az Immowell 2002 Kft. által elkészített értékbecslés alapján: 16.500,- Ft + ÁFA/hó.
A 34/2004.(X.13.) önkormányzati rendelet 40. § (3) bekezdése értelmében a helyiségbérleti szerződés megkötésének feltétele, hogy a bérlő a szerződés aláírásáig háromhavi bérleti díjnak megfelelő mértékű összeget fizessen meg bérbeadó részére (óvadék), amely összeg nem vagy késedelmes fizetés, károkozás esetén a bérbeadó által szabadon felhasználható. A helyiségbérleti jogviszony megszűnésekor az óvadék a bérlő és a bérbeadó közötti elszámolást követően visszajár. A bérbeadó az óvadék összege után kamatot nem fizet.

A módosított bérleti szerződés megkötésének elmaradása esetén az Önkormányzat a bérleti jogviszonyt a 1993. évi LXXVIII. törvény 43. § (1) bekezdése alapján 1 éves felmondási idővel felmondja, továbbá amennyiben a bérlő a bérleti jogviszony felmondása esetén a helyiséget nem adja vissza a bérbeadó birtokába, úgy Zahorecz Imre ellen helyiség kiürítése, továbbá a bérleti díj és járulékai, valamint a helyiség kiürítéséig járó használati díj és járulékai megfizetése iránt bírósági peres eljárást kezdeményez.
Felelős:      polgármester 

Határidő:   2013. szeptember 30.

A határozat elfogadásához egyszerű többségű szavazati arány szükséges.
Budapest, 2013. július 4.

Dr. Láng Zsolt
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