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ELOTERJESZTES
a Budapest, XV. keriilet Szédliget utca 3. I. emelet 5. szam alatti 6nkormanyzati
tulajdonu lakas — Migend Dezséné bérlé részére torténé - elidegenitésérol

Tisztelt Képviselo-testiilet!

Migend Dezséné, 1962. februar 19 - t6l bérloje a 87819/0/A/4 helyrajzi szamon felvett,
természetben a Budapest, XV. keriilet Szédliget utca 3. I. emelet 5. szam alatti 60 nm
alapteriiletii, komfortos, 6nkormanyzati tulajdonu lakasnak.

Migend Dezséné, 1995. marcius 28-an, a lakasra vonatkozé vételi kérelmet nydjtott be.
Kérelmét - Dr. Egyhazi Jozsef tigyvéd altal — a 2009. november 24-én kelt levelében
megerdsitette, illetleg azt a mai napig is fenntartja.

Migend Dezséné, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol sz6l6 1993. évi LXXVIIL torvénynek (tovabbiakban: Ltv.) a rendelkezései
alapjan, hataridében bejelentette, hogy éIni kivin vételi jogaval.

Az érintett ingatlan a helyi dnkormanyzatokrdl szold 1990. évi LXV. térvény 107. § (1)
bekezdés e) pontja alapjan, valamint az egyes allami tulajdonban 1év$ vagyontargyak,
Onkormanyzatok tulajdonaba adasardl sz6lo 1991. évi XXXIIL térvény rendelkezései szerint
keriilt a XV. keriileti Onkorményzat tulajdonaba.

A TVVB az 1131/1995. (XI. 16.) szamu hatarozataval dgy foglal allast, hogy az érintett
ingatlanon lévé lakasok bérléi élhetnek vételi jogukkal, ,,mivel az Ltv. alapjan nincsenek
kizairva a vételi jog gyakorlasiabol.” Feltételként szabta az ingatlan tarsashdzza
alakitasat. A tarsashazza alakitas 2003-ban megtortént, ezzel elharult az akadilya a
lakas elidegenitésének. Az ingatlan megosztasa iigyében a (volt) Kozigazgatasi Hivatal
08-538/1997 sz. kijelolé hatarozata alapjan a XII. keriileti Polgiarmesteri Hivatal XIII-
132/1997 szamon elutasitoé hatarozatot hozott.

A lakéépiilet szabadon alldan, 1896-ban épiilt hagyomanyos épitési moddal. Az 6t lakasos
t6épiilet részben alapincézett, egyemeletes. Az oldalhataron €piilt melléképiiletben egy lakas,
mosokonyha és tarold van, a hozza tartozo telek 1.622 nm. A Vagyonkezel6 tdjékoztatasa
szerint, a lakas erésen lelakott, feldjitasi, illetoleg karbantartasi munkak (tisztasagi festés stb.)
munkak nem késziiltek.

A lakas lakbére (koltségelvit) 20.400,- Ft/ho, kozos koltség nincs megallapitva. A bérlonek
nincs bérleti- valamint k6zmi dijtartozasa.

A lakasban a bérls, Goller Andras nevii unokajéval és annak feleségével, Goller Evaval lakik.



A lakéépiilet 100 %-ban az onkorminyzat tulajdona. Az ingatlan tdirsashdz alapitoé okirata
nem tartalmaz elovdsdrldsi jog bejegyzést. ‘

A Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 lakasok és nem lakds
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének szabélyairdl szolo, 17/2004. (IV. 1.) szami
rendelet (tovabbiakban: rendelet) 5. § (3) bekezdés a) pontja szerint: ,A Kizdrélagosan
onkormdnyzati tulajdonti lakdsokat és helyiségeket egybefoglalo épiiletek cimjegyzékét a
Szocidglis, Csalidvédelmi és Tulajdonosi Bizottsig és a Pénziigyi és Jogi Bizottsdg
véleménye alapjin a Kt. modosithatja.”

Ugyanezen bekezdés b) pontja szerint: ,,épiiletben lévd lakds és helyiség elidegenitésérol, a
100 %-os énkormdnyzati tulajdonhdnyad megbontdsdrdl az a) pontban szerepld bizottsdgok
véleménye alapjin a Kt. dont.”

A rendelet 7. § (1) bekezdés j) pontjaban foglaltak szerint, nem elidegenithetéek azok a
lakasok és helyiségek, amelyek: ,,az e rendelet 2. §-dnak (4) bekezdésében meghatdrozott,
100 %-ban énkormdnyzati tulajdonii épiiletekben vannak, kivéve, ha a Kt. az e rendeletben
szabdlyozott modon az elidegenitést jovahagyja.”

A rendelet 3. § (1) bekezdés c) pontja alapjan: a lakdsokat és helyiségeket elidegeniteni az
1995. november 30-ig benyiijtott kérelmek alapjdn vételi jogon, (Ltv. 48. §) lehet..

A rendelet 9. § (1) bekezdése szerint: ,,vételi jog alapjin, az igény benyiijtisakor hatdlyos
szabdlyok szerinti értékesitési feltételekkel kell addsvételi szerzédést kotni azzal a bérlovel,
aki vételi kérelmét 1995. november 30-ig benyujtotta, de az addsvételi szerzddést az
Onkormdnyzat hibdjibol nem kitotték meg, feltéve, ha az igény bejelentésekor a vételi joga
a bérlonek fenndlit.”

A bérlét a lakdsra vételi jog illeti meg. A vételi jog gyakorlisira meghatarozott ido alatt
alkalmazandé hatalyos jogszabaly, a XV. keriilet Onkormanyzatinak tulajdonaban 1évé
lakdsok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének szabalyairél szolo
14/1994. (VL. 1.) 6k. rendelet volt.

Az ingatlanforgalmi érték meghatirozasinil a hivatkozott rendeletben foglaltakat
kellett figyelembe venni. A rendelet 17. § (1) bekezdés c) pontja szerint: ,Ha a lakast a
vételi jog jogosultja vagy a vasarlasra jogosult vasirolja meg, a vételar a 15. § (6)
bekezdése szerint megallapitott dsszeg: harminc szazaléka az 6t-nyolc lakast magaba
foglal6 hazingatlannal.”

Fent leirtak szerint a lakas vételara a forgalmi érték 30 szizaléka, mivel az ingatlanon
Osszesen 6 lakas van.

A Palota Holding Zrt. altal — 2012. aprilis 24-én — készitett iratanyagabol megallapithato,
hogy a vagyonkezel$ az ingatlanon csak €s kizarolag tetéfelujitast végzett:

e 2007-ben tet6héjazat csere: 469.831,- Ft értében,
e 2009-ben tetdfelujitas: 1.069.909,- Ft értékben.

Megjegyzendd, hogy a tetdfelljitds a mindenkori tulajdonos (jelen esetben a bérbeadod)
feladata, valamint a felgjitas a teljes ingatlant érintette, ezért az érintett lakas értékbecslésénél
figyelembeveendo6 tételként nem szerepelhet.



Az értékesitésre iranyadé jogszabalyokban foglalt kedvezményeket a bérlé a vételi jog
gyakorlasdra vonatkozé nyilatkozata idépontjaban hatdlyes jogszabaly alapjan
igényelheti. A lakas forgalmi értékét a szerzédést kozvetleniill megel6zé értékbecslés
alapjan kell megallapitani (BH2011. 102).

A Family Global Kft. altal készitett értékbecslés alapjan a lakas vételdra, az alabbiak szerint
allapithato meg:

A lakas piaci értéke: 9.400.000,- Ft
AFA (27 %) 1.998.425 - Ft
AFA mentes érték: 7.401.575,- Ft
A lakas vételara az érték 30%-a: 2.220.472,- Ft.

A fent megnevezett jogszabalyi eldiras szerint, a lakas vételara az AFA mentes érték 30 %-a,
mivel az ingatlanon &sszesen 6 lakas van.

A 7.401.575 forint értéket és a 30%-os korrekciot figyelembe véve a lakas vételara:
2.220.472,- Ft. Kerekitve: 2.220.470,- Ft, azaz Kkettomillio-kettészazhuszezer-
négyszazhetven forint.

Kérem a Képviselo-testiiletet az eléterjesztés megtargyalasira ¢és a dontés
meghozatalara.

Budapest, 2012. janius 5.
Tisztelettel
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Laszlo Tamas
polgarmester

Melléklet:
o  bérl6 kérelme
bérleti szerz6dés
aTVVB 1131/1995. (XI. 16.) szamu hatarozata
lgyvédi megkeresés
tulajdoni lap
ingatlanvagyon- kataszteri lap
helyszinrajz
alaprajz
Dr. Viszl6i Tamas tigyvéd allasfoglalasa
BH2011. 102
Family Global Kft. altal készitett értékbecslés
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(4) Meghivanddk:

(5) Az eldterjesztést kapjak:

Hatarozati javaslat:
A Képviselo-testiilet igy dont, hogy:

1) a Budapest, XV. keriilet Szédliget utca 3. szam alatti 87819 helyrajzi szamu ingatlan
100 %-os 6nkormanyzati tulajdonit megbontja.

2) Elidegenitésre kijeloli és Migend Dezséné bérlo részére megvételre felajanlja — vételi
joganil fogva — a 87819/0/A/4 helyrajzi szamon felvett, természetben a Budapest, XV.
keriilet Szddliget utca 3. 1. emelet 5. szam alatti, 60 nm alapteriiletii komfortos lakast, a
hozza tartozé 60/341-ed tulajdoni hinyaddal, a Family Global Kft. altal készitett
értékbecslésben  szereplé  2.220.470,- Ft, azaz  kettomillio-kettoszdzhiiszezer-
négyszdzhetven forint (4FA mentes) értéken.

3) Felkéri a polgarmestert, hogy a 2.) pontban megallapitott feltételekkel intézkedjék az
elidegenités irant.

Hatarid6: 30 nap (a szerz6dés megkotésére)
Felel6s: polgarmester

Elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Hivatkozas: a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrol
52016 1993. évi LXXVIIL torvénynek az irdnyadé idoszakban hatilyban volt 48. §-a, a XV. keriilet
Onkormdnyzatinak tulajdondban lévi lakisok és nem lakds céljira szolgdld helyiségek elidegenitésének
szabdlyairdl szolo 14/1994. (VI. 1.) ok. rendelet 17. § (1) bekezdés c) pontja, a Budapest Févdros XV. keriileti
Onkorminyzat tulajdondban lévé lakdsok és nem lakds céljira szolgdld helyiségek elidegenitésének
szabdlyairol szolo 17/2004. (IV. 1.) szdmut rendelet 3. § (1) bekezdés c) pontja, az 5. § (3) bekezdése, a 7. § (1)
bekezdés j) pontja, valamint a 9. § (1) bekezdése alapjdn.
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jog értelmében meg kivinom (kivénjuk) vésdrolni.

Nyilatkozom, hogy az 1993. LXXVIIL tv., és 14/1994. (V1 1.) sz4m6 énkorményzati rendelet alapjan a megéllapitott vé-
teldrat elfogadom, megfizetésére pénziigyi fedezettel rendelkezem.



Az igénybejelentéshez az alébbi mellékleteket csatolom:

74 v Lak4skiutalé hatérozatot (bérbeaddi hozzdjarulds), bérleti szerzddést, vagy ezek a Polgérmes-

teri Hlvatql 4ltal hitelesitett masolatét;

ZU Nyilatkozatot arrél, hogy a lakas tekintetében nem é4llnak fenn a vételi jogot kizdré feltételek;

3.)
"
5)
6.)

7)

-8.)

ha a vételi jogot nem a bérl6 (bérlétars, tarsbérld) gyakorolja, ezek {rasbeli hozz4jarulssat,
vagy helyette egyenesagbeli rokona (érdkbefogadott gyermeke) €1 a vételi joggal; -

ha a iakﬁs bérldkijelolést, illetve bériSkivilasztasi jogt, a jogosult nyilatkozatat, hogy e jogi-
rél lemondott;

ha a lakis szolgilati vagy villalati bérlakés, a jogosult nyilatkozatat, hogy a lakas e jellege
megsziint és csatolni kell a hatarozatlan id6re sz016 bérleti szerzGdést is;

ha a lakds miemléki jellegfi, az I. fokd miemléki hatéség nyilatkozatat a miemléki jelleg
megsz{inésérsl;

ba u lakds elidegenitési vagy terhelési tilalom alatt van, a jogosult nyilatkozatat a jog megsz(i-
nésérdl.

ba a lakisra tartdsi szerzodést kotottek, az eltartd nyilatkozatat, hogy az adasvételhez hozzé-
jarul,

/
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TVVB 1129/1995. (XI'.16.Lsz. hatairozat

| Az ingatlan

A bizottshg tgy foglal allast, hogy a Bp. XV. ‘ker. Szerencs u. 67 A
ingatlan esetében a 181 1/8/94. sz. eldterjesztés 35. pontja” alapjén; &

felsorolt lakésok bérlsi vételi Jogukkal éllféssenek, mivel az 1993. évi XV,
tv. alapjdn nincsenek kizrva a véteh Jjog gyakorlésébél Az mgatl XV,
alakitésa folyamatban van. Az mgatlanon talélhaté nem lakés cél XV,
helyiséget kiilon albetétbe kell tcnm B ‘ | XV,

{ Szavazati ari

XV., Szerencs u. 67. ﬁsz 2 Szabé Zoltén és neje

Szavazati arén 7 igen szavazattal egyhangti o o
( e gy“ g) | R VVB 1132,

bizottsag G
{@ngatlan eset
1 Melsorolt laké;
v. alapjan nii
ingatlan t4

TVVB 1130/1995, Qg 16. ) sz. hausmza

A bizottsag gy foglal aliast, hogy a Bp XV ker. Szerencs u. 119, s
ingatlan esetében a 1353/3/95. sz ‘el6terjesztés 50. pontja alapjén
felsorolt lakasok bérl6i vételi Jogukkal élhessenek, mivel az 1993. év1
tv. alapjan nincsenek kizirva a vételi jog gyakorléséb()l | .

Az ingatlan tarsashézza alakitésa folyamatban van XV,

XV., Szerencs u. 119, fsz. l ST ‘Narday Laszl6 [(Szavazati ar4
(Szavazati arany: 7 igen szavazattal, egyhangt

etk ceyhens) TVVB 1133/

TVVB 1131/1995. (XL 16)gz_,hatamza A bizottsag ug

| : | ¥ esetében a 1

A blzottsé.g ugy foglal dllést, hogy a Bp XV. ker. Szbdhget u. 3.szAm alatti akés‘)k bérl

ingatlan esetében a 1811/8/94. sz. el&teqesztés 38. pontja alapjén, és a 913/95. | nincs(
sz eldtetjesztés ‘33. pontja alapjn az alabb felsorolt lakésok bérldi vételi | akitésa foly

jogukkal élhessenek, mivel az 1993. évi LXXVIIL tv. alapjan nincsenek kizarva a | k’lratbz'm 1s
vételi jog gyakorlésabél. Elidegenités el6tt intézkedni kell a telek megosztésérél Ovohelyi eldir:
majd az ingatlant tarsashézz4 kell alakitani. _ XV. T

(Szavazati arar
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ingatlanon 1év6 nem lakas céljara szolgld helyiséget kitlon albetétbe kell
i

XV., Szadliget u. 3. fsz. 1. Migend Margit

XV., Szddliget u. 3. {sz. 2 Menhdlczer Janos és neje
XV., Szdédliget u. 3. 1. 2. Migend Dezs6 és neje
XV., Szddliget u. 3. 1. 6. Kovacs Jozsefné

vazati arany: 7 igen szavazattal, egyhangii)

B 1132/1995. (X1.16.) sz. hatirozat

rottsag agy foglal allast, hogy a Bp. XV. ker. Szlics Istvan u. 18..szdm alatti
lan esetében a 1353/3/95. sz. elbterjesztés 52. pontja alapjdn az alabb
rolt lakasok bérldi vételi jogukkal élhessenek, mivel az 1993. évi LXXVIIL
apjan nincsenek kizarva a vételi jog gyakorlésabol.

ngatlan tirsashazz4 alakitasa folyamatban van.

XV., Szlics Istvan u. 18. L. 15. Csajtai Istvanné

vazati arany: 7 igen szavazattal, egyhangi)

’B 1133/1995. (X1.16.) sz. hatirozat

zottsag gy foglal allast, hogy a Bp. XV. ker. Tatika u. 1.szdm alatti ingatlan
ben a 1353/3/95. sz elbterjesztés 53. pontja alapjin az alabb felsorolt
iok bérldi vételi jogukkal élhessenek, mivel az 1993. évi LXXVIIL tv.
4n nincsenek kizirva a vételi jog gyakorlasabol. Az ingatlan tarsashdzza
thsa folyamatban van. Az ingatlanon taldlhaté 6vohelynek az Alapitd
atban is "6vohely" megnevezéssel kell szerepelnie, melyre a mindenkori
elyi elbirasok vonatkoznak.

XV., Thtikau. 1. IL 2. Torok Sandor és neje N

/azati arany: 7 igen szavazattal, egyhang)’




BUDAPEST FOVAROS XV. KERULET POLGARMESTERI HIVATALA
1153 Budapest, Bocskai utca 1-3. Telefon: 306-4005. Fax: 306-4006

— LAKAS- ES TELEKGAZDALKODASI IRODA

Ugyiratszam: 1286/2/1997.
Ugyintézs: Kaposvdri Nora .
Targy: XV. keriilet, Szddliget u. 3. szam alatti 87819 hrsz. ingatlan iigye

Vilaszdban sziveskedjék az iigyiratszamra hivatkozni!

Hivatkozdsi szim: 1181/96.

PALOTA HOLDING RT.
Dr. Dajka Jozsef iigyvezeti igazgato részére

1153 Budapest,
Pattogds u. 4/a.

Tisztelt Ugyvezets Igazgaté Ur!

A TVVB 1131/1995. (XI. 16.) sz. hatérozataban tgy foglalt allist hogy a térgyi ingatlan
lakdsainak elidegenitése elétt intézkedni kell a telek megosztisirol majd az ingatlant

tarsashazza kell alakitani.

A felterjesztésre keriilt kérelemre a Kozigazgatasi Hivatal 08-538/1997. sz. kijelsld hatérozata
alapjan a XII. keriileti Polgérmesteri Hivatal XIII-132/1997. szémon elutasité hatirozatot
hozott, melyet masolatban megkiildok.

Az alsbbiakra ﬁgyelemmel kérem, sziveskedjék az ingatlan bérl6its] beérkezett vételi
kérelmeket ismételten eléterjeszteni.

Tekintettel az ingatlan adottsagaira, az értékbecslés készitését ugy kell elvégezni, hogy a
felépitményes rész (lakohazak és melléképiiletek) és a "tsbblet” telek értéke kiilén-kiilon legyen
meghatarozva, és ez utdbbit ne terhelje a lakasok armegallapitasandl szokésos, csskkentd-
szorzotényezd, hanem napi forgalmi értéken szerepeljen. '

A késbbi vitakat elkeriilendd javasolt még az elidegenités eldtt rendezni az ideiglenes épitési
engedéllyel létesiilt biifé ugyet is, maradhat és eladasra keriil az alatta levs telekrész, vagy
elbontandd. Amennyiben a biifs tulajdonosatdl vételi kérelem érkezett be akkor kérjiik a

T Javaslattételtaz alatta levs telekrész elidegeriiésére megtenni. -

Koszonettel:

Budapest, 1997. Jiniug 52777 Dr. Kis Margit aljegyz3 megbizasabol

Melléklet!
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Térgy: Budapest, XV. ker. Szodliget u. 3. sz alatti 87819 hrsz-it ingatlan elvi megosztésa.

HATAROZAT

A Bp. XV. ker. Okormanyzat kérelmét, mely a Budapest XV. ker. Szddliget w. 3. sz. 87819
hrsz-i ingatlan elvi megosztisira vonatkozik, az 1991. évi XX. tv. 4ltal biztositott
Jogkéromben eljarva

elutasitom.

E hatérozat ellen a kézbesitéstsl szamitott 15 napon belill a Bp. Févaros Kozigazgatasi
Hivataldhoz cimzett, de hatésagominal benyijtott 2000,-Ft-os illetékbélyeggel ellatoit
fellebbezésnek van helye.

INDOKOLAS

A Bp. Féviros Kozigazgatisi Hivatala, 08-538/1997 szamti kijel6l6 hatirozata alapjan
végeztiink eljarast a Bp. XV. ker. 87819 hrsz-t ingatlan megosztésa iigyében.

A Bp. XV. ker. Onkorményzat kérelmet terjesztett el6 a Bp. XV. ker. SzGdliget utca 3. 87819
hrsz-6, 1622 m2 teriiletfi, 05-6s Gvezeti besoroldsii hazas ingatlan megosztisira. Az eljaras
soran megallapitottam, hogy a telek mérete &s beépitettsége nem teszi lehetévé a BVSZ 14, §-a
alapjan a telek megosztasit ezérta telekalakitasrol sz6l6 29/1971 (X11.29.) EVM rendelet
2. §-a (2) bek. alapjan a telekalakitasi kérelmet el kellett utasitanom.

A fellebbezési jogot az Allamigazgatisi eljirds altalanos szabalyair6l sz6lé6 1957. évi IV.
tv.62.§ (1)-(2) bek. alapjan biztositottam. :

Budapest, 1997. 4prilis 10.

2 ‘ A
alell G

it Goating—

irodavezets

Exré] értesitést kapnak:

- Bp. XV. ker. Onkormanyzat jegyzsje

--"- Miszaki Iroda

- Irattar

¢ 1126 Budapest XII., Boszorményi it 23-25. % 1535 Bp., Pf.925 4
Telefon: 155-1244 * Fax: 201-9845



TAJEKOZTATO

a vételi jogra vonatkozé IGENYBEJELENTES
benydjtasdhoz

A VETELI JOG csak a hatirozatlan id6re bérbeadott onkorményzati bérlakasra 4ll fenn.
A VETELI JOGOT az alabbi személyek gyakorolhatjak:

a.)  bérlé

b.)  bérlStarsak egyenl6 ardnyban

c.)  tdrsbérlS az altala kizdrélagosan hasznélt lakéteriilet ardnydban

d.)  aza.)-c.) pontban felsoroltak hozzajiruldsdval azok egyenesagi rokona, valamint drokbefo-

gadott gyermeke.

A bérlstarsak az Gket egyenld ardnyban megilletS vételi jog gyakorlasét egyiittesen vagy kiilon is
bejelenthetik. Amennyiben a nyilatkozatot kiildn teszik, gy azt a mdsik bériGtarsnak is ald kell

irnia.

Ha az egyik bérlGtars nem kivan élni vételi jogéval és err6l irdsban nyilatkozik, akkor a mésik bér-
16tars a vételi jogot az egész lakas tekintetében gyakorolhatja.

Nem 4ll fenn a vételi jog:

a.) Az 1990. szeptember 30. napjat kovetSen kizardlag dnkorményzati eszkdzdkbdl 1étesitett vagy
szerzett, illetSleg az 1990. évi LXV. torvény 107. paragrafusanak (2) bekezdése alapjan az on-
kormanyzat tulajdondba keriilt Snkorményzati lakésra,

b.) az olyan 6nykormanyzati lakdsra, amely az dnkormdnyzat 1994. janudr 1-jét megelézden ho-
zott dontése alapjan atalakitdsra, korszerfisitésre, felujitasra, bontasra kijelolt éptiletben van,
illetSleg az épiilet a telepiilés rendezési terve alapjdn rehabiliticibra kijelot teriileten van,

c.) abérl6kijejolési és az ismételten gyakorolhatd bérlGkivalasztasi joggal érintett lakésra;

d) amttemléképilletben 1év6 lakasra; "

e.) jogszabaly alapjan szolgdlati vagy vallalati bérlakasnak min6siil6, illetSleg szerz6dés alapjén
hatdrozott idSre vagy valamely feltétel bekovetkezéséig bérbe adott lakésra;

f)  azelidegenitési és terhelési tilalommal terhelt lakasra;
1) anyugdfjasok hdziban, a garzonhézban 1év lakésra;

1) amifiteremlakésra, a szobabérl6k hdzaban 1év6 lakrészre,



valamint

(1) A hatérozatlan id6re bérba adott dnkormanyzati lakdsra nem 4ll fenn a vételi jog, ha a lakaést
eredetileg a kdzponti feladatok megolddsara szolgélé keretbél juttatak és a lakast a kijelolt
személy, a hdzastdrsa, illetdleg a kozeli hozzatartozdja bérli.

(2) Az (1) bekezdésben megjelolt kizdr6 feltétel nem alkalmazhatd, ha a lakds szobaszama 1992.
janudr 1-jén fél lak6szobanél nagyobb mértékben nem haladta meg a bérld lakésigénye mérté-
kének felsd hatdrat. Ennek megéllapitdsa szempontjabdl a bérld mellett csak a vele egyiitt la-
ké hazastarsat és kiskort gyermekét lehet figyelembe venni.

Ha a lakés a vételi jogbdl ki van zarva, de a kizérd feltételek 1995. marcius 31-ig megsziinnek, a vé-
teli joggal ezen id6pontig élni lehet.

Ha a lakasra a vételi'jog fenn 4ll, de az eldirt mellékleteket nem csatoljak, akkor az dnkormanyzat
az adds-vételi szerz6dést nem tudja irésba foglalni.

Ha a hi4nyos adatokat vagy mellékleteket a vételi jog gyakorlasira megéllapitott hataridd lejartat
kovetd 90 napon belil nem pétoljék, a vevst az e rendeletben szabélyozott drengedménynek, illetve
a vételar hatralékb6! adott engedménynek a fele illeti meg.

Az 1993. LXXVIIL tv. és a 14/1994. (VL. 1.) sz&mi helyi rendelet alapjén a lakdsok VETELARA:

a lakds bekoltdzhets értékének (ebbdl levonva a bérl§ altali beruhazasok értékét, ha megtéritésre
nem kerilt)

a.)  hetven szdzaléka egy lakdsos hézingatlanndl;

b)  Otven szdzaléka kettd-négy lakdst magéban foglald hazingatlannal;

c)  harminc sz4zaléka az 6t-nyolc lakdst magaban foglal6 hazingatlannal;

d.)  bhuszon6t szdzaléka kilenc-tizenkett$ lakdst magaban foglalé hazingatlannél;
e.)  huszszdzaléka a tizenkett&nél tobb lakAst magiban foglalé hazingatlannal.

A VETELI JOG 1995. MARCIUS 31-IG ALL FENN!

Polgarmesteri Hivatal
Lakas- és Telekgazdalkodasi Iroda

Lakés.., Presscoord Bt,
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Budapest Féviros XV. Keriileti Onkorményzat
Polgarmesteri Hivatala
Vagyon- és Lakasgazdalkodasi Osztaly

Dr. Erdélyi-Kincses Andrea osztalyvezet6 részére

1601 Budapest, pf. 46.

Tisztelt Osztalyvezeté Asszony!
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Ugyfeleim Memholtzer Tamas, Migend Dezséné:’Véradi Karolyné és Kovacs Jozsefné

1151 Budapest, Szddliget u. 3. szam alatti lakosok képviseletében és megbizasabol
fordulok Onhoz és hivatkozom a 2009. oktober 7-i 31683/3/2009. szamu levelére, amelyet
Kovacs Jozsefné részére irt az altala bérelt lakas megvasarlasa tigyében.

Megbizoim valoban bejelentették mar 1995-ben vételi szandékukat, amelynek nyoman az
elidegenitési folyamat meg is indult, amelyet bizonyit a UNICEND Ingatlankézvetité és
Szolgaltato Kft. 1996. 04. 26-an kelt az érdekelt bérloknek kikiildott levél. Ennek tartalma
szerint - amelyet masolatban mellékelek - a beérkezett vételi jognyilatkozatok
figyelembevételével a nevezett Kft. a Palota Holding Rt. megbizasabo! jart el a lakas
ingatlanok elidegenitése ligyében. A késobbiek folyaman a szdban forgd épiiletekhez
tartozo telkek Osszevondsa is megtortént, majd 2003. évben a tarsashazza alakitas is
lezajlott, amelyet bizonyitanak az altalam szintén mellékelt tulajdoni lapok. Az épiilet
87819 hrsz-on van bejegyezve, amelynek II. rész 4. sorszamon lévé bejegyzése magaban
foglalja, hogy a tarsashaz a tulajdonokat milyen kiilén lapon tartalmazza.

Mellékelem tovabba a Memholtzer Tamas altal bérelt 878190/A/2 hrsz-u bejegyzett -
természetben 1151 Budapest, Szodliget u. 3. fsz. 3. szam alatt 1évd 76 m2 6ssztertleti
lakas tulajdoni lapjat, amely szintén tartalmazza a tarsashaz bejegyz6 hatarozatat.

Ilyen tényallas alapjan szamomra nem kellden megalapozott a levelében emlitett azon
hivatkozas, mely szerint a lakasok megvasarlasanak akadalya a tarsashazza alakitas
elmaradésa lenne. Természetesen nem vitatom az Onkorményzat azon torekvését, hogy
tulajdonat védelmezze, de - figyelembe véve megbizéim tobb éves folyamatos és
kovetkezetes torekvését az altaluk bérelt ingatlanok megvasarlasara - igy gondolom, hogy
a tulajdonos Onkormanyzat elzarkozasa az adasvételek lebonyolitasatol olyan

magatartasként mindsithetd, amely bizonyos fokig a joggal valo visszaélés kategoriajaba
sorolhato.

RLIRYZE | VTR

Polgdrmesteri :.,,

nap



Kérem, sziveskedjék feliilvizsgaltatni az Onkormanyzat allaspontjat, hogy megbizéim ne
kényszeriljenek arra a megoldasra, hogy birdsaghoz kelljen fordulniuk, megalapozott
igényiik érvényesitése érdekében.

Varom mielObbi szives valaszat.

Budapest, 2009. november 24.
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DR, EGYTAZL JOZSEF-ligyye
1251 Bp, P£.85., 1012 Bp, Méwg;i(.il’/
Tel/fax: 06-1/ 356.6539
Mobil: 06-30/ 9446.097
Budapesti Ugyvédi Kamara 01-001868



§ DR. EGYHAZI JOZSEF UGYVED §

1012 Budapest, Marvany utca 17, Lev.cim: 1251 Budapest, Pf.85.
Tel: 06 1 356 65 39, fax: u.a.; mobil: 06 30 9446 097,
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Hivatkozom az Onok 31683/5/2009 sz. 2010. janudr 27-én kelt levelére és
személyes megbeszélésiinkre, lgyfeleim gond. Kovacs Jozsetné Bp. XV,
ker.Szddliget u. 3. I. em. 6..sz. és-Migend Dezséné Bp. XV. ker.Sz8dliget u.3. 1.
em. 2. sz. alatti lakosok képviseletében és megbizasabol bejelentem, hogy
nevezettek vételi jogukkal élni kivannak és az altaluk bérelt ingatlant meg
akarjak vasdrolni 1994 évi arszinten.

Kérem az értékbecslés elkészittetését és az adasvételi szerzddés eldkészitését,

Budapest, 2011. 05. 13.

Tisztelettel

a

DR. EGYHAZI JOZSEF-tgyved
1251 Bp, Pf.. BS., 1012 Bp, Mdrvény u. 17
Adbszdm: 42402804-1 4 '
Tel.: 06-30/9446-097 Fax: 06-1/356-6539
Kamarai sz, 0-]08503
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Budapest Fovdaros XV. keriilet Polgdrmesteri Hivatal
Juhdszné dr. Bardath Mdrta jegyzdé

Budapest
Bocskai u. 1-3.

1153
Tisztelt Jegyzo Asszony!

A Budapest XV. keriilet Szddliget utca 3. I/5. szam alatti 6nkormanyzati bérlakas elidegenitésével
kapcsolatban 2012. aprilis 10. napjan kelt véleményemben foglaltakat az utobb atadott iratok
attanulmanyozésa utan is fenntartom.

Migend Dezséné bérld 1995. marcius 28. napjan a vételi jog gyakorlasara igény bejelentés
megnevezésli beadvanyt terjesztett el6. Ezen beadvany a vételi jog gyakorldsdnak csupan
elofeltétele, az adasvételi szerz6dés a felek kozott nem jott 1étre.

A Legfelsébb Birdsag a BH.1998.170. és a BH.2002.309. szamon kozzétett jogesetében is kifejtette,
hogy a vételi szandék bejelentése csupan az értékesitési folyamat kezdeményezésének mindsiil, és a
vételi jog gyakorlasa csak a konkrét tartalmu értékesitési ajanlat alapjan torténhet. A vételi szandék
bejelentése a felek kozott nem hoz 1étre polgari jogviszonyt, csupan a jogszerzés tdrvényben
biztositott lehetdségét teremti meg.

A bérlének természetesen joga van arra, hogy az eladdsi ajanlat megtételét akar birdsagi vton is
kérje.

A Legfelsébb Birdsag a BH.2011.102. szamon kdzzétett jogesetben azt is kifejtette, hogy a lakas
forgalmi értékét a szerzddést kozvetleniil megeldzo értékbecslés alapjan kell megallapitani.

Az értékesitésre iranyadd jogszabéalyokban foglalt kedvezményeket a bérl6 a vételi jog gyakorlasara
vonatkozo nyilatkozata idopontjaban hatalyos jogszabaly alapjan igényelheti.

Allaspontom szerint Migend Dezséné az 4ltal bérelt onkorményzati bérlakast a korabbi
igénybejelentésére tekintettel, mint a vételi jog jogosultja, megvasarolhatja, azonban a vételarat a
jelenleg érvényes szabalyok szerint kell kdzdlni a bérlével és a kedvezményeket is ezen szabalyok
szerint kell meghatarozni.

A vételi jog gyakorlasara vonatkozd igények is a Ptk. altalanos szabdlyai szerint eléviilnek. Az
atadott iratok alapjan azonban az volt megallapithatd, hogy a bérl a vételi szandékat tobb esetben
megismételte. Az 6nkormanyzat a 2010. janudr 27. napjan kelt levélben pedig arrol tajékoztatta a
bérlé képviseletében eljaré Dr. Egyhazi Jozsef ligyvédet, hogy Migend Dezs6né bérl6 esetében a
vételi jog megallapithato. Ilyen tartalma irdsbeli nyilatkozat esetén az eladd 6nkormanyzat kelld
alappal nem hivatkozhat az eléviilés bekdvetkezésére, fiiggetleniil attél, hogy az egyes kordbbi
cselekmények kozott az eléviilési id6 egyébként eltelt.

A tarsashaz alapité okirat 2003. évben késziilt el, azonban a vételi szindék megerdsitésére csak
2009. évben kertilt sor. A bérls igénye egyébként ez id6 alatt eléviilt, de a jog 2010-es évben tortént

elismerése miatt az erre térténd hivatkozas nem tekinthet6 kelléen megalapozottnak.

G6dol18, 2012, majus 08.

Tisztelettel:



BH2011. 102

A bérlakasok értékesitésére iranyado jogszabalyokban foglalt kedvezményeket
a bérl6 a vételi jog gyakorlisara vonatkoz6 nyilatkozata idépontjaban
hatalyos jogszabaly alapjan igényelheti. A lakas forgalmi értékét azonban a
szerzédést kozvetleniil megel6z6 értékbecslés alapjan kell megallapitani [1993.
évi LXXVIIL torvény 45. § (1) bekezdés és 46. § a) pont és a 17/1997. (VL. 7.)
Ok. rendelet 9. § (3) és (4) bekezdés, 21/2001. (X. 31.) Ok. rendelet 28. § (2)
bekezdés, 3/1992. (IV. 14.) Ok. rendelet 5. § (1) bekezdés].

Az L. r. felperes és hazastarsa a perben nem all6 K. 1.-né lakédscsere utjan keriilt a B. varos, N. u. 2. 1/2 emelet 1.
szam alatti Snkorményzati bérlakasba, amelyre 1990. aprilis 17-én bérl6ként hatarozatian idSre sz6l6 lakasbérleti
szerz6dést kotdttek. Az egyhaz igénybejelentéssel élt az N. u. 2. szam alatti lakohaz vonatkozasiban, ezért a
polgdrmester arrél tdjékoztatta a bérlGket, hogy a jelenlegivel legaldbb megegyezd mindségili lakast fognak
felajanlani a bérl6knek, amelynek koéltségeit a Magyar Koztarsasag Kormanya a kozponti koltségvetésbol fogja
biztositani.

1992. december 22-én az 1. r. felperes és felesége, mint bérlk az alperessel, mint bérbeadoval megallapodast
kotottek, amelyben rogzitették, hogy az N. u. 2. szdm alatti kétlakdsos ingatlan az 1991. évi XXXII. torvény hatalya
ala tartozik. Az ingatlan bérléinek kihelyezésére a Magyar Koztarsasag Kormanya 14 000 000 forint koltségfedezetet
hagyott jovd, ebbdl az I. r. felperes és felesége altal lakott lakds felszabaditdsara 8 000 000 forint fordithat. Az
onkormanyzat telekmegosztast kezdeményezett a B. varos, N. u. 4. szam alatti, 10741. hrsz.-i ingatlan
vonatkozasaban. Kételezettséget vallalt arra, hogy legkésébb 1993, janudr 30-ig ezt jogerdsen befejezi. A 10741/2.
hrsz.-0 ingatlan vonatkozasaban az alperes Uj épiilet létesitését hatarozta el, amely az I. r. felperes és hazastarsa
elhelyezésére szolgalt volna. Ezért az épitkezés lebonyolitasaval kapcsolatos feladatokat az I. r. felperesre bizta
azzal, hogy e feladatok ellatasaért koltségtéritésre nem tarthat igényt. A bérldk a sajat céljaiknak megfelels bérlakast
épithettek erre az ingatlanra, amelynek kéltségeire az dnkormanyzat 6sszesen 8 400 000 forintot biztositott.

A megallapodas 10. pontja szerint a bérbeadd kotelezettséget vallalt arra, hogy erre iranyulé kérelem esetén a
bérldk bekoltozését kovetden az ingatlan elidegenitésére tamogato javaslatot terjeszt eld a képviseldtestiiletnél, hogy
az Uij ingatlant a bentlakokra vonatkozo feltételek szerint a bérldk megvasarolhassak.

A lakdépiilet felépitése megtortént, 1993. november 8-an az ingatlanra végleges hasznélatbavételi engedélyt adtak

ki. A perbeli Na. u. 4/a. szam alatti 10761/2. hrsz. alatt felvett kett6 plusz két félszoba komfortos 97 m? alapteriiletii
tnkormanyzati bérlakast 1993. november 9. napjan a felperes és hazastarsa részére hatarozatian idére kiutaltak, majd
arra a felek 1993. november 18. napjan hatarozatlan idSre lakasbérleti szerzodést kitéttek.

1994. aprilis 11-én az I. r. felperes és hazastarsa, mint bérlok levélben jelentették be vételi szandékukat a perbeli
bérleményre és ezt a nyilatkozatukat 1995. februdr 2-an megismételték. Az alperes megbizasabol a bérlék altal
megvasarolni kivant bérlemény forgalmi értékbecslése elkésziilt 1996. november 5-i keltezéssel, ebben a forgalmi
értéket 28 840 000 forintban hataroztik meg. Az alperes tajékoztatasa szerint az értékesitésnek az volt az akadalya,
hogy az 4j lakohdz foldhivatali bejegyzése nem tortént még meg.

1999. majus 5. napjan a perbeli lakas bérldtarsa lett a I1. r. felperes, aki az 1. 1. felperes és hazastarsa gyermeke. Az
I. t. felperes hazastarsa 1999. majus 13-an kelt nyilatkozatdban hozzijarult ahhoz, hogy bentlaké béridként a
gyermeke a bérleményre a vételi jogot gyakorolhassa. Ehhez az 1. . felperes is hozzijarult. Az alperes 1999. junius
18-i levelében a bérlétarsi jogviszonyrol térténd lemondast tudomasul vette és azt is, hogy a bérlStdrsi jogviszonyban
a felperesek allnak.

A felperesek a foldhivatali bejegyzést kovetden, 2003. junius 14-i és 30-i leveliikben ismételten kérték, hogy a
perbeli ingatlan elidegenitése ligyében az alperes jarjon el. Az alperes akként tdjékoztatta a felpereseket, hogy az
ingatlan értékesitését nem tervezi, az Snkormadnyzat ingatlandllomanyat nem kivanja tovabb csékkenteni.

Az alperes a felperesek Gjabb siirgetésére a 2005. madrcius 24-i levelében arrol tajékoztatta Sket, hogy az
elidegenitésre tAmogato javaslat eidterjesztését vallalta, a megallapodasban vallalt kételezettsége azonban 6t év alatt
eléviilt. 2005. jinius 8-an azonban az alperes a vételi kérelemmel kapcsolatban olyan levelet intézett a felperesekhez,



hogy a perbeli ingatlan elidegenitését kezdeményezni fogja. Erre tekintettel 2005 juniusiban és oktéberében Ujabb
értékbecslés tortént. Az alperes allaspontja az volt, hogy az elidegenitésnek nincs akadalya, de az a napi forgalmi
értéken torténhet.

A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birésag kotelezze az alperest a bérlék vételi nyilatkozata alapjin az
alperes altal 1996 novemberében készittetett értékbecslésben megallapitott forgalmi értékbol kiindulva vételi ajaniat
megtételére a perbeli Na. u. 4/a. szdmi ingatlan vonatkozasaban. Kereseti kérelmiiket elsédlegesen arra alapitottak,
hogy az 1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Ltv.) 45. § (1) bekezdése alapjan jogszabalyon alapuld vételi
joguk van, mert a jogszabdlyban megéllapitott hatiridsben az I. r. felperes és hazastirsa a vételi
szandéknyilatkozatukat megtették. Ezért az ajénlat megtételekor hatélyba 1évé rendelkezéseket kell alkalmazni a
21/2001. (X. 31.) Ok. rendelet 28. § (2) bekezdése alapjén. E szerint a 17/1994. (V1. 7.) Ok. rendelet szabilyai
iranyadok. Az alperes ennek alapjan lett volna kételes lefolytatni az elidegenitési eljarast és meghatarozni a vételarat.
Az alperes a szandéknyilatkozatukat befogadta, értékbecslést készittetett, ezt kdvetGen azonban az értékesitési
folyamat elakadt.

Utaltak arra is, hogy a N. u. 2. szdm alatti bérleménybél kikdltdztetett masik bérlé megvasarolhatta az ingatlanat
és ennek sordn az alperes a 17/1994. (V1. 7.) dnkormanyzati rendeletet (a tovabbiakban: R.) alkalmazta. A vételar
meghatdrozasa az 1996. masodik félévi drszintbdl kiindulva tortént meg.

A felperesek masodlagosan arra hivatkoztak, hogy szerz8désen alapul6 vételi joguk all fenn a felek kozstt 1992,
december 22-i megallapodas 10. pontja alapjan. Ebben az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 375. §-a
szerinti vételi jogot alapitottak a bérlék szaméra, amely a 3/1992. (IV. 14.) Ok. rendelet kételez alkalmazasat jelenti
a vételar tekintetében.

A IL 1. felperes eldadta, hogy vételi jogat azért jogosult gyakorolni, mert a vételi jog tekintetében jogutodda valt, a
bérl6tarsi jogviszonyardl az édesanyja az 6 javara mondott le. Ez minden bérldi jog és kotelezettség atruhazasat
jelentette, amit az alperes tudomasul vett. A szandéknyilatkozat benynjtisakor hatilyos R. 9. § (4) bekezdése
lehet6séget ad az egyenesagbeli rokon vételi joganak gyakorlasara, ha a bérlé ehhez hozzajarult és egyttal a
személy a lakdsbérleti jog folytatasdra is jogosult. Ezek a feltételek a II. r. felperes esetében is teljesiiltek. Arra az
esetre, ha a IL. r. felperes jogat a bir6sag nem tartand megalapozottnak, tigy a felperesek arra hivatkoztak, hogy az I.
r. felperesnek az egész ingatlanra vonatkozéan fennall a vételi joga. Nincs akadilya ugyanis annak, hogy ha
szandéknyilatkozatot a bérlStarsak tesznek, a vételi jog gyakorlasira ténylegesen csak az egyik bérldtars dital
keriiljon sor.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. A felperesi keresetben megjelolt mindkét jogalapot vitatta. Els6dlegesen
arra hivatkozott, hogy kizar6lag az 1991. évi XXXIII. torvény (a tovabbiakban: Vétv.) szabélyai szerint atadott
lakdsokat terhelte az Ltv. 45. §-dban meghatdrozott vételi jog, tehat ez a volt allami bérlakdsi rendszerben
nyilvantartott és mar létez8 lakdsokra vonatkozott. A perbeli ingatlan azonban 1993-ban épiilt, az ingatlan-
nyilvantartasba 2001-ben jegyezték be, tehat nem lehet targya az Ltv. 45, §-dnak.

Arra az esetre, ha a birdsdg alkalmazhatonak latna az Ltv. 45. §-at eladta, hogy a felpereseknek nincs
jogszabadlyon alapulé vételi joga, mert a perbeli lakast kizarélag Snkormanyzati pénzekbdl valésitottdk meg. Az a
pénzeszk6z amit az alperes az allamtol erre a célra kapott, az is sajit pénzeszkdznek tekintendd a Ptk. 119. §-a
alapjan. A cimzett timogatasnak csak annyiban van jelentdsége, hogy az meghatarozott célra hasznalhato fel.

A szerzOdéssel létrejitt vételi jog fennallasat is vitatta az alperes. ElGadta, hogy a polgarmester a vételt tamogat6
javaslat el6terjesztésére vonatkozo kitelezettségvallalast tett, amely nem alapit szerz6désen alapuld vételi jogot a
felperesek részére. A szerzédésen alapulé vételi jog targyaban a képvisel6testiilet jogosult dbnteni, a polgarmester
nem véllalhat olyan kitelezettséget, amelyet jogszabaly szamara nem biztosit.

Az alperes vitatta a II. r. felperes kereshetdségi jogat is. Allaspontja szerint a javara jogszabaly vételi jogot nem
allapithatott meg, hiszen a I r. felperes a vételi szandékat a jogszabalyban eldirt 1995. november 30-i hataridaig
nem jelenthette be, abban az id6ben nem minGsiilt bérlének. Egyenesagi hozzatartozoként tehetett volna
széndéknyilatkozatot az el8irt hataridoben, de ilyet nem tett. Ha a birdsag megalapozottnak taldlna a felperesi
keresetet, az I. r. felperest csak az ingatlan 1/2 része vonatkozasaban illetné meg a vételi jog.

Az elséfoki birosag itéletében kitelezte az alperest, hogy hatvan napon beliil killdjén az I. r. felperesnek a B.
varos, Na. u. 4/a, hrsz. 10741/2. szam alatti ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadara vonatkozdan az 1995. februar 2-i I r.
felperesi vételi szandéknyilatkozat idején érvényes feltételekkel eladasi ajanlatot az 1996. november 5. napjan
késziilt ingatlan-értékbecslés szerinti forgalmi érték alapulvetelevel A birdsdg ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta €s intézkedett a perkoltség viselésérdl.

A birésag elsként azt vizsgalta, hogy a 2006. marcius 31-t61 mar hatdlyon kivill helyezett Ltv. 45. §-a
alkalmazhaté-e vagy sem a perben. Az Ltv. 45. § (1) bekezdésének a) pontja értelmében a hatdrozatlan idére bérbe
adott onkormanyzati lakasra vételi jog illeti meg a bérlét, illetve a d) pont alapjan az a)-c) pontban felsoroltak



hozzdjaruldsaval azok egyenesagi rokonat is. Ez a vételi jog az 1991. évi XXXIIL térvény 2. § (7) és (8) bekezdése
alapjan az allami tulajdonbdl az 6nkormanyzat tulajdonaba keriilé vagyontargyak esetében allt fenn,

Az elséfoku birosag allaspontja szerint az 1. r. felperes a hazastarsaval bérleti jogviszonyban allt az alperessel. A
vételi szandéknyilatkozatat az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéstdl fiiggetleniil is bejelenthette, igy az Ltv. 45. § (1)
bekezdésének a) pontja alapjan a vételi joga fennallt.

A birésag az I. r. felperes esetében a vételi jog fennalltat megallapitotta, az 1. r. felperes ugyanis a
szandéknyilatkozatat, mint bérldtars az 6t illetd aranyban hataridében elOterjesztette. A birosag allaspontja szerint
valdban nincs kizarva, hogy az egyik bérlétars vasarolja meg a teljes tulajdoni illetoséget, a jelen esetben azonban a
I1. r. felperes a perbeli ingatlanban bérlGtars, igy az . r. felperes tulajdonszerzése a 1. r. felperes érdekeit sértené. Az
L. r. felperest a vételi jog a birosag szerint csak az 1/2 tulajdoni illetGségre illeti meg.

A I r. felperes vonatkozasaban a birésagnak az volt az allaspontja, hogy a vételi joga gyakorlasanak szandékat a
II. r. felperesnek a térvényi hataridon beliil be kellett volna jelentenie az alperesnek. Az 6 nevében a sziilei sem tettek
a jogszabalyban el6irt hataridében szandéknyilatkozatot. A vételi jog a Ptk. szabalyai szerint nem 6rokélhetd, a 11, r.
felperes pedig a jogszabalyban biztositott vételi jog gyakorlasanak feltételeit nem teljesitette.

Ezt kovetden a birésag abban a kérdésben foglalt allast, hogy az ingatlan, mivel 1990. szeptember 30. napjat
kdvetden létesiilt, kizardlag nkormanyzati eszk6z6kbol jott-e 1étre. A birdsag szerint az 1952. évi IIL. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 164. §-aban foglalt kételezettség alapjan az alperesnek kellett volna azt bizonyitania, hogy a
perbeli ingatlan kizdrélag 6nkormanyzati eszk6zokbdl valdsult meg. Ez ugyanis az Ltv. 46. § a) pontja alapjan a
vételi jog gyakorlasét kizarna. Ebben a kérben megallapitotta, hogy a felek kozott 1étrejott megallapodas alapjan a
bérlok kihelyezéséhez a pénziigyi fedezetet a Magyar Koztarsasag Kormanya biztositotta, ezt az 3sszeget az
Onkorményzat elkiilonitette €s azt a maga részér6l nem kivanta megnévelni, errdl irasban is értesitette az I. r.
felperest. Ezek a tények azt igazoljak, hogy az Ltv. 46. § a) pontjaban irt kizaré ok nem valdsult meg.

A vételar tekintetében a birosag kitelezte az alperest, hogy az 1996. évi értékbecslésbdl induljon ki, ugyanis
allaspontja szerint az I. r. felperes terhére nem értékelhetd, hogy a hatariddben bejelentett vételi szandéka alapjan az
alperes altal megkezdett értékesitési folyamatban az értékbecslés ellenére az eladasi ajanlat nem sziiletett meg, és az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés elhuzodott. A birdsag kifejtette, hogy az Ltv.-n alapulé vételi jog eltér a
szerz6déses vételi jogtol, mert a vételi jog bejelentése SGnmagaban nem hozza létre az adasvételi szerzddést, ez csak
meginditja az elidegenités folyamatat. Az alperesnek ezt kovetden keletkezik kotelezettsége az eladasi ajanlat
megtételére. A vételi jog jogosultjanak ezutdn az ajaniati kotottség ideje alatt kell nyilatkoznia arrdl, hogy az
ajanlatot elfogadja-e. A felek kozott 1992. december 22-i megallapodas 10. pontja nem jelenti azt, hogy a bérldket
alanyi jogon vételi jog illette volna meg e szerz6dés alapjan. Az 1. r. felperest tehat szerzédésen alapul6 vételi jog
nem illeti meg.

A felperesek és az alperes fellebbezése alapjan eljar6 masodfokd birésag az elsGfoki birésag itéletét részben
megvaltoztatta. Kotelezte az alperest, hogy a perbeli ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadara vonatkozdan a II. r. felperesnek
kiildjon eladasi ajanlatot az elsGfokil itéletben meghatarozott feltételek szerint. A teljesitési hatarid6t mindkét
felperes vonatkozasiban harminc napban hatirozta meg és rendelkezett a perkdltség viselésérdl, egyebekben az
els6foku itéletet helybenhagyta. Utalt arra, hogy a tényallas megallapitasanak helyességét a fellebbezo felek nem
vitattak, ezért az els6foka birdsag jogkérdésben dontstt. A méasodfoku birdsag szerint az elsofoku birdsag itélete
helytdllé abban a kérdésben, hogy jogszabélyon alapuld vételi jog all fenn. Erre tekintettel az alperesnek az L. .
felperes javara eladasi ajanlatot kell kiildenie.

Az alperes dltal vitatott 1996. évi érték vonatkozasaban a masodfoku birdsagnak az volt az allaspontja, hogy az
alperesi 6nkormanyzat akkor hatalyos jogszabalyat, a 17/1994. (V1. 7.) Ok. rendeletet kell alkalmazni, és ez alapozza
meg, hogy az eladasi ajanlatban vételarként miért kell az 1996. évi értékbecslést figyelembe venni.

A masodfoki birdsag ugyanakkor nem osztotta a 11 r. felperes keresetét elutasitd elséfoku birdsagi rendelkezést.
Allaspontja szerint a bérlotarsi jogviszony megsziinésekor a bérldi jogosultsagok a II. r. felperesre, mint a bérlétars
gyermekére szélltak at, ennek része volt a vételi jog gyakorlasanak lehetosége is. Ezt a bérbeadonak bejelentette és
az iratoknal rendelkezésre allé nyilatkozat szerint a bérbeadd ezt tudomasul vette. A vételi szandékat hataridoben
bejelentd bérld az elidegenitési eljaras soran nyilatkozhatott akként, hogy vevoként mar az Ltv. 45. § (1)
bekezdésének c) pontja alapjan a vételi joggal rendelkezé gyermekét kivanja megjeldlni.

A jogerds itélettel szemben az alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet. Ebben elsésorban a masodfoku birésag
itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku itéletet megvaltoztatva az 1. r. felperes keresetének elutasitasat
kérte, a I1. r. felperes keresetét elutasito rendelkezés fenntartasa mellett. Masodlagosan az eljard birdsagok itéleteinek
hatalyon kiviil helyezését és az elséfokt birdsag 0j eljarasra és Uj hatarozat hozatalara k&telezésére iranyulo kérelmet
terjesztett eld. Harmadsorban pedig a jogerds itélet megvaltoztatasat kérte azzal, hogy az alperes az ingatlan vételarat
egy aktualisan készitend6 értékbecslés alapjan meghatarozott forgalmi értékben allapithassa meg és igy tehesse meg
eladasi ajaniatat.



Az alperes eldadta, hogy az 1993. november 8. napjan kelt hasznalatbavételi engedéllyel létrejott ingatlan €s az
1993. november 18-4n megkdtott bérleti szerzodés alapjan a felpereseket jogszabalyban meghatarozott vételi jog
nem illette meg. Az alperes ennek indokait a 2007. oktéber 10-i, 2008. januar 9-i el6készitd irataiban, valamint a
2009. januar 19-i fellebbezésében részletesen kifejtette, ezeket az indokokat a masodfok birésag nem értékelte.

Az alperes 4llaspontja szerint a jogvita megitélésében a 64/1993. (XII. 22.) AB hatrozat megallapitésaibol kell
kiindulni. Az 8nkormanyzatokr6l sz6l6 1990. évi LXV. térvény (a tovabbiakban: Otv.) 107. §-dnak (2) bekezdése
szerint a tdrvényben meghatarozott vagyontargyak a térvény erejénél fogva a torvény hatalybalépésének napjan
1990. szeptember 30-an keriiltek Onkorméanyzati tulajdonba. Emellett az egyes allami tulajdonban 1évé
vagyontargyak onkorményzatok tulajdonaba adasardl szolo 1991. évi XXXIIL térvény (a tovabbiakban: Vatv.)
szerint bizonyos, hogy a torvényben meghatdrozott ingatlanok szintén a telepiilési &nkormanyzat tulajdonaba
kerilltek. Az e torvénnyel az 5nkorméanyzati tulajdonba 4tadott lakasokat és nem lakas céljara szolgal6 helyiségeket
az dnkormanyzatok a Vatv. 2. § (7)-(9) bekezdésében meghatérozott teherrel szerezték meg. Az e lakasok €s nem
lakés céljara szolgdld helyiségek elidegenitésére vonatkozé szabalyozast a Vatv. kiilon torvényre utalta azzal, hogy a
(9) bekezdés alapjan e torvény megsziiletéséig a régi elidegenitési szabalyokat hatalyban tartotta. Az AB hatérozat is
utalt arra, hogy ezt megelézGen is megindult mar az ingatlanok elidegenitése a 32/1969. (IX. 30.) Korm. rendelet
alapjan. A jogszabalyok egybevetésébdl és értelmezésébdl a jogalkotoi célbdl az alperes szerint vilagos, hogy egy
1993-ban épiilt bérlakds nem mindsiil 4llami, tandcsi bérlakasnak, igy kiviil esik a vételi jog hatalyan.

Az alperes emellett utalt az Ltv. 46. § a) pontjaban rogzitettekre is. Az dllam nem vitdsan 8 000 000 forintot
bocsétott az alperes rendelkezésére kartalanitas jogcimén. Ez az alperes konyveiben megjeldlt dsszeg volt, igy
megallapithato, hogy az alperes a sajat pénzeszkdzeibdl hozta létre az uj ingatlant, amely kizdrja a vételi jog
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irasbeli szerzbdés. A jelen tigyben az ingatlan jogi jellegének tisztazasa wliatt elhizédott ez a folyamat, emiatt nem
allapithaté meg, hogy az 1996. évi értékbecslés az alperest ktné az ingatlan vételara tekintetében. Az értékbecslés
maga is tartalmazta, hogy az a keltezését6l szamitott 180 napig érvényes. Az alperes allaspontja szerint kizarélag egy
1ij, a jelenkori forgalmi értéket meghatarozé értékbecslésbol lehet kiindulni.

Az alperes utalt az 6nkormanyzat 21/2001. (X. 31.) szami rendeletének 28. § (2) bekezdésére, amely a korabbi
rendelet szabélyait alkalmazni rendeli. Allaspontja szerint ennek a szovegébdl sem kévetkezik, hogy ebben a kirben
a szakéntdi vélemény elkészitésének idépontjihoz kothetd lenne az ellenérték. Az alperes szerint az 1996. évi és a
2009. évi forgalmi értékek kozott olyan nagy a killonbség, amely azt jelentené, hogy a kdzvagyon karara a birdsig
jogalap nélkiil, ingyenesen juttat a felperesek részére vagyont. Ebben a korben az alperes hivatkozott a Legfelsébb
Birésag BH2004. 187. szamu hatarozatara.

Az alperes a felitlvizsgalati kérelmében eldadta, hogy ha a felperesek esetleges vételi joga a lakdingatlan
vonatkozasaban fennallna is, a felperesi ingatlan nagyobb kiterjedési, értékes budai telken all, amelyet a felperesek a
vételi jog gyakorlasaval szintén megszerezhetnének. Az érintett Snkormanyzatok ezért a helyi rendeletiikben az
ingatlan-nyilvéntartési értelemben vett $nallé ingatlanra vonatkozdan a telek minimumra szoritottak le a vételi jog

korét. A 10741/2. hrsz.-u ingatlan 1479 m2 alapteriiletdi. Az épitési telek kialakitasa soran az Snkormanyzat szerzési
jogcimeként a Vatv. keriilt megjelslésre, amely a kifejtettek alapjan nyilvanvaléan téves. Az ingatlan a 10741. hrsz.-
1 telekbd! joval a Vatv. hatalyba Iépését kovetden keriilt kialakitasra.

Végiil a IL. r. felperes vonatkozasaban az alperes kifejtette, hogy a jogerds itélet jogszabalysértd. A IL. r. felperes
kizarolag a jogvesztd hatariddn beliil gyakorolhatta volna a vételi jogot, mint taxative felsorolt harmadik személy. A
IL. 1. felperes a sziilei hozzajarulasaval az 1999. méajus 13-i és a mdjus 29-i nyilatkozatok alapjan lett csak bérl6tars.
Az alperes a bérldtarsi jogviszony létesitéséhez jarult hozza, ebbdl azonban tévesen jutottak az eljard birésagok arra
a kvetkeztetésre, hogy az alperes hallgat6lagosan hozzéjarult volna a vételi jog engedményezéséhez is.

A felperesek feliilvizsgalati kérelmilkben a jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartasat kérték. A korabban a peres
eljarasban tett nyilatkozataikat valtozatianul fenntartottak.

A feliilvizsgalati kérelem az alabbiak szerint kis részben megalapozott.

Az alperes a feliilvizsgalati kérelmében valtozatlanul fenntartotta azt az allaspontjat, hogy a felpereseket vételi jog
nem illeti meg.

Ezzel kapcsolatban a Legfelsobb Birosag osztja. a.birsagok..itéletében elfoglalt jogi allaspontot. A felperes és
hazastarsa a B. varos, N. u. 2, 1/2 em. 1. szdm alatti bérlakast illetden nem vitasan gyakorolhattak volna vételi



jogukat, mivel e lakas minden tekintetben megfelelt a jogszabalyi feltételeknek. A felperes és hazastarsa érdekkorén
kiviil 4116 okbdl keriilt arra sor, hogy e lakds helyett az alperes szamukra ‘cserelakas felépitését vallalta. Erre
vonatkozoéan 1992. december 22-én az 1. r. felperes €s hazastarsa, valamint az alperes megallapodast kotottek
egymassal. Az okirat 10. pontja értelmében az azt alaird, az 5nkormanyzatot képvisel6 polgarmester kotelezettséget
véllalt arra, hogy ha a felperes és hazastarsa erre irdanyuld kérelmet eléterjeszt, az ingatlan elidegenitésére tamogatd
javaslatot terjeszt el6 az 6nkormanyzat képviseld testiiletének arra vonatkozodan, hogy a bérlék az (] ingatlant is a
bentlakd bérlkre vonatkozd korabbi kedvezo feltételekkel vehessék meg. Fiiggetleniil attdl tehat, hogy maga a
perbeli ingatlan valdban késébb létesiilt és igy nem tekinthetd tanacsi lakasnak, a jogi sorsat illetSen a kifejtettek
alapjan annak mindsiil, mert a korabbi bérlakas helyébe 1épett.

Nem megalapozott az alperes hivatkozasa arra sem, hogy az Ltv. 46. § a) pontja szerinti kizaré ok allna fenn,
mivel az ingatlant Snkormanyzati eszk6zokbd! létesitette. Az eljaré birdsagok a tényallast helyesen megallapitva
rogzitették, hogy az alperes kizarolag az dllamtol erre a célra kapott 8 400 000 forintot biztositotta az épitkezésre. Az
épitkezés lebonyolitasaval kapcsolatos valamennyi feladatot az I. r. felperes végzett el, amelyért semmiféle
koltségtéritésre nem tarthatott igényt a felek megdllapodasa értelmében. A-vételi jog gyakorlasat illetden tehat a
Legfelsdbb: Birésdg dilaspontja szerint kizdré ok nem &ll fenn. Egyetért a Legfelsébb Birésdg a feliilvizsgélati
kérelemben kifejtettekkel annyiban, hogy a jogalkotd nem kivanta biztositani egy 1993-ban épiilt bérlakas
tekintetében a vételi jog gyakorlasanak lehetdségét, ugyanakkor a felperesek a fent irtak alapjan nem is e lakasra
vonatkozo, hanem a korabbi bérlakdsukra vonatkozé jogukra tekintettel gyakoroltak a vételi jogot az 1992. december
22-i megallapodas alapjan. o

Az L..r. felperes.€s hazastarsa 1994. aprilis 11-én és 1995. februar 2-én vételi joguk gyakorlasanak szandékat az
alperesnek bejelentették. - 1996-ban erre tekintettel értékbecslés is késziilt a perbeli ingatlant illetéen, melybdl az
kivetkezik, hogy az alperesnek is szandékaban allt az ingatlan értékesitése. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés -
ethiizoddsa a-Legfelsébb Birdsag allaspontja szerint sem a felperes, $em az alperes terhére nem.rohato, Az ingatlah-
nyilvantartdsi bejegyzés megtorténtéig a felek kozott fiiggé~jogi helyzet allt fenn. Az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéssel a-fiiggd jogi helyzet megsziint és a bérlbk jogszabalyon alapuld vételi joguk alapjan jogosultta valtak az
ingatlan megvasarlasara. Ezt kovetden 2003-ban a felperesek a vételi szandékukat megismételték, az eladasi ajanlat
megkiildését siirgették, igy az alperesi védekezés ellenére a felperesi igény eléviilése nem allapithaté meg.

Az 1. r. felperesnek és hazastarsanak a vételi szandéka bejelentésétdl az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésig
fennallt fliggd jogi helyzetben nem volt akadalya annak, hogy az I. r. felperes hazastarsa a vételi jog gyakorlasara
gyermekét, a 1. r. felperest jogositsa fel. A Legfelsébb Birdsag allaspontja szerint e vonatkozasban a 17/1994. (V1.
7.) 6nkormanyzati rendelet 9. § (3) és (4) bekezdéseiben foglalt rendelkezéseket kell megfeleléen alkalmazni.
Eszerint - bizonyos feltételek esetén - a vételi jog gyakorlasara az jogosult, aki a bérleti jog folytatasara jogosult
lenne. A II. r. felperes a bérleti jog folytatdsira jogosult volt és a bérlé hozzajaruldsaval a vételi jogot is
gyakorolhatja a Ltv. 45. § (1) bekezdés d) pontja alapjan.

Ugyanakkor alapos az alperes feliilvizsgalati kérelme abban a korben, hogy a joger6s itélet jogszabalysértéen
kotelezte az alperest arra, miszerint az 1996. november 5. napjan késziilt ingatlan-értékbecslés szerinti forgalmi érték
alapulvételével kiildje meg eladdsi ajanlatat. A Legfelsobb Birosag allaspontja szerint az ingatlan-nyilvantartasba
tortént bejegyzést megel6zoen a felek kozott végleges adasvételi szerzédés megkotésére nem is lett volna jogi
lehetéség. A foldhivatali bejegyzés 2001-ben tirtént meg, az értékbecslés elkésziilte 6ta mar eddig az id6pontig is 6t
év telt el.

Helytalloan utalnak arra a felperesek, hogy a 21/2001. (X. 31.) Ok. rendelet 28. § (2) bekezdése alapjan az ajanlat
megtételekor hatalyban lév rendelkezéseket kell az eladasi ajanlat vonatkozasaban alkalmazni, ez azonban csak az
érvényesithet6 vételarkedvezményekre iranyadé. Mind a korabban hatalyos lakasiigyi jogszabalyok, mind az alperes
3/1992. (IV. 14.) Ok. rendelet 5. § (1) bekezdése, mind pedig az R. 18. §-a egyértelmiien rdgzitette, hogy a bérlakas
értékesitése a helyi forgalmi érték alapulvételével torténik. A forgalmi érték megallapitasahoz forgalmi értékbecslést
kell késziteni. A R. 18. § (4) bekezdése szerint az értékbecslésnek Gsszehasonlité adatokat kell tartalmaznia a
keriiletben az értékbecslés készitését megel5z5 egy éven beliil legalabb két - a maganforgalomban adésvétel dtjan
elidegenitett - hasonlé adottsag lakas vételararol. Az R. 25. § (3) bekezdése rogziti, hogy az adasvételi szerz8dést a
vételi jog gyakorlasara vonatkozd bejelentés iktatasatol szamitott 180 napon beliil lehetéleg meg kell kiildeni a
bejelentdnek.

A bérlakas értékesitésekor tehat a lakas helyi forgalmi értékébdl kiindulva kell meghatdrozni a kedvezményekkel
csokkentett vételarat. Alappal utal az alperes arra, hogy a jogerds itélet alapjaul szolgalé értékbecslés maga is
tartalmazta, miszerint annak érvényességi ideje 180 nap. Ha a jelen iigyben a foldhivatali bejegyzési eljaras korabban
befejezddik, és a felek kozott vita nem alakul ki, a perre nem keriil sor, a fentiek miatt az 1996. évi értékbecslés
helyett az alperes mindenképpen Uj forgalmi becslést készittetett volna az eladasi ajanlata megkiildése eltt.



Az ismertetett jogszabalyi rendelkezésekbdl tehat egyértelmii az a kovetkeztetés, hogy az értékbecslés nem
hasznalhaté fel hatarid6 nélkiil. Jogszabalyi kévetelmény, hogy az értékbecslésnek az eladasi ajanlatot kozvetleniil
megeldzéen kell elkészillnie. Csak a kedvezmények mértéke fiigg attdl a ténytdl, hogy a felperesek melyik
jogszabily hatalya alatt tették meg a vételi jog gyakorlasara vonatkozo6 szandéknyilatkozatukat.

A kifejtettek ‘alapjantehdt-a felperesek nem tarthatnak-arra igényt, hogy 2010-ben az 8nkorményzat egy 1996-ban
késziilt. értékbecslés-alapjan értékesitse- nekik a perbeli ingatlant, igénybe-véve emellett még az R.-ben biztositott -
szamos, komoly értékcsokkentd hatdsu kedvczmenyL is. A fentiekre tekintettel mindkét itélet jogszabalysérts abban a
kerdesben hogy az 1996. november 5-én késziilt ingatlan értékbecslés szerinti forgalmi érték alapulvételével
kotelezte az alperest az eladasi ajanlata megkiildésére.

Alaptalan az alperesnek a teleknagysaggal kapcsolatban el6adott allaspontja is.

A felek 1992. december 22-i megallapodésa alapjan az alperes mar végzett telekmegosztast. Médjaban lett volna a
10741. hrsz.-u teleknek az épitési szabalyoknak megfelels, még tibb részre torténd felosztasardl is hataroznia, erre
azonban nem Kkeriilt sor.

A vételi jog gyakorldséra vonatkozé nyilatkozat megtétele utan az alperes egy alkalommal sem utalt arra, hogy
nem a teljes 10741/2. hrsz. alatti ingatlan elidegenitését véllalja a felperesek részére, hanem csak a felépitményhez
szorosan kapcsolodo telekrészt kivanja atruhdzni. Ezt csak a per sordn adta eld. Az Gjabb telekmegosztis
nyilvanvaldan befolyasolna az adasvételi szerzdés tartalmat és a vételarat is. Nem vérhato el a felperesektol, hogy
az eladasi ajanlat megkiildésére, illetve a szerzddéskotésre Gjra éveket varjanak vagy az alperessel kozos tulajdonba
keriiljenck.

A kifejtettek alapjan a Legfels6bb Birdsag a jogerds itéletet a Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan hatalyon kiviil
helyezte, az elséfoki birésag itéletét pedig megvaltoztatta és az alperest a rendelkezd részben foglaltak szerint
kotelezte az eladasi ajanlat megkiildésére. (Legf. Bir. Pfv. VI 22.119/2009.)



XV. Bp. Szédliget u.3. Lem.5 ajté szdm alatti 87819/0/4/4 Hrsz. Tdrsashdzi lakds értékbecslése

SZAKVELEMENY
a
1151. Bp. Szédliget u. 3. I.em.5
Szam alatti,
87819/0/A/4 Hrsz. tarsashazi lakas

Ertékbecslésérdl

Budapest, 2012. jinius

Készitette: Varnai Tibor PMIK 1558/2007

Véarnai Tibor 1151. Bp.Fé it 51/b



Ertékbecslés szerinti
-val szédmolt (Ft)
6 600 000

30% a

Vételi ar (Ft)
5196 850 AFA mentes ar 1 559 055
1403 150 AFA (27%)

6 600 000 Brutto (Ft)



Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime: 1151. Bp. Szédliget u.3. l.em.5

Helyrajzi szdm: 87819/0/A/4

Bejegyzett tulajdonos(ok): Onkorményzat

Tulajdoni hanyad: egylegy

Esetleges széljegyek szama: 0
Haszonélvezet, egyéb terhek:

Bérl6: Van

Bérleti szerz6dés idétartama: ~ |...cccicnneeneee.

Kérnyez6 ing-ok hasznositasi formalya:|{lakdingatianok

Telepiilésen beliili ethelyezkedés:  |...................

[Megkd&zelithetésége: Féutrél kdzvetlen

Jelenlegi hasznositasi formalya: Lakéépiilet

Az épiilet adatai

Az épiilet épitési éve: 1896
Az utolsé felujitas éve: 1923
Alap: Beton

Felmené falazat, fédémek: Tégla

Tetdszerkezet: Egetett tet6cserép

Kiilso feliilet: Vakolt, szinezett

Belsd felillet: Festett

Nyilaszarék szerkezete: Fa

Padléburkolatok: Hidegburkolat, parketta
Kézmivesitettség, komfortfokozat: Osszkdzmiives

Altaldnos illapotmeghatarozas: Er8sen felujitand6

Fizikai Allapot: Atlagos
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Megbizé XV.keriileti Onkormdnyzat részére

Tisztelt Megbizé!

Az On megbizasabol a Family Global Kft. Elkészitette a 1151. Bp. Szddliget u. 3 szam alatti
tarsashazi lakas értékbecslését.

Az értékelés célja a kijelolt ingatlan tulajdonjoga aktudlis piaci értékének meghatérozasa volt
értékesités céljabol.
Az Eszk6zértékel6k Eurdpai Csoportja altal elfogadott definicié szerint:

»A piaci érték azt az arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség
meéltanyosan, maganjogi szerz0dés keretében €s az értékelés idépontjaban varhatéan eladhatd,
feltételezve a kovetkezoket:

e az elad6 hajland6 az eladéasra;

o az adésvételi targyaldsok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét és a
piaci helyzetet, megfeleld hosszusdgua idotartam all rendelkezésre;

e atargyalas id6szakaban az érték nem valtozik;
® avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal térténik;

atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilénajanlat figyelembevételére, nem keriil sor.”

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasira a szakirodalom hérom nemzetkézileg
elfogadott és alkalmazott értékelési médszert ajanl: a piaci 6sszehasonlité adatokon alapulo, a
koltség-alapu és a hozam-alapii megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben alkalmazando
médszer megvalasztasit az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy jellege és a
modszer adatigénye is befolyasolja.

Tekintettel a kijel6lt ingatlan funkcidjéra, a szoban forgé lak6ingatlan piaci értékét szakérténk
piaci dsszehasonlité modszerrel becsiilte meg.

Munkatérsunk az ingatlanon 2012. 05. 30-4n a tulajdonos engedélyével a bérl6 jelenlétében
helyszini szemlét tartott, az ingatlant bejarta s lefényképezte. Ezt az idépontot tekintjik az
értékbecslés érvényes datumanak.

Az ingatlan tulajdoni viszonyait a tulajdonos elmondasa alapjan ellendriztiik. E szerint a
87819/0/A/4 helyrajzi szamii, 60 m2 térsashazi lakas bejegyzett tulajdonosa,

1/1 tulajdoni hényadban: - XV. Keriilet Onkormanyzat
Tulajdoni lap rendelkezésiinkre allt.

L7
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Az értékbecslés készitése sordn azt feltételeztiik, hogy az ingatlan tulajdoni viszonyai
rendezettek, az ingatlan teljes mértékben forgalomképes, szabadon eladhatd, és az igy
megallapitott piaci értékben tikrozédik a magantulajdon értékndveld hatasa.

A helyszini szemle alapjan megallapitottuk, hogy az ingatlan 1896-ban épiilt. A haz egyedi
alaprajzi elrendezésii, a beépitett miiszaki tartalom szempontjabol felujitandé allapotq.

A tanulmédnyban részletesen ismertetett feltételekkel és médszerekkel, 2012. jinius 03.-i
érvénnyel a 1151. Bp. Szddliget u. 3 szam alatti tarsashazi lakas értékét — kerekitve
9.400.000.- Ft-ra becsiiljiik. Az ingatlan Likvidacios értéke (piaci érték 70%-a)
6.600.000.-Ft-ra

Ezek az osszegek tehermentes dllapotra vonatkoznak, és lakéingatlanrél lévén szo, az
AFA osszegét tartalmazzik.

Budapest, 2012. Jinius 3.

........................

Tulajdonos ingatlanforgalmi szakértd

Vérnai Tibor 1151. Bp.Fé at 51/b
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1. Az értékelés célja és feltételei

XV. Ker. Onkormanyzat azzal a feladattal bizta meg a Family Global Kfi-t, hogy készitsen
értékbecslést a 1151. Bp. Szddliget u. 3 szdm I. em. 5. alatti lakasrol. Az értékbecslés soran a
fenti ingatlan valés piaci és forgalmi értékét hataroztuk meg.

Az értékelési munkat a kovetkezd informaciok alapjan és feltételekkel végeztik el:

e Az ingatlant jelenlegi funkci6jaban és dllapotaban értékeltiik.

e A munka elvégzéséhez sziikséges tulajdoni lapot és alaprajzot és az egyéb kiegészit6
informéciokat szakértdbnk a megbizotol kapta meg. A kapott adatokat ismételten nem
ellendriztiik, feltételeztiik, hogy pontosak és helytallbak.

e A lakast munkatarsunk 2012. 05. 30.-4n megtekintette. Az érték kialakitdsanal a helyszini
szemle tapasztalatait, a szemle alkalmaval készitett fotokat, tovabba a megbiz6tél kapott
informaciokat egyarant figyelembe vettiik.

Az ingatlan valds piaci értékének megéllapitdsakor azt tudjuk, hogy az ingatlan

tehermentes és forgalomképes.

e A tulajdonos nyilatkozata szerint az ingatlant tartds vagy eseti kornyezetkarosodas nem
éri. Kornyezeti hatasvizsgdlatot — mivel megbizasunk erre nem terjedt ki — nem
végeztiink, de szemrevételezés alapjan az ingatlan karos kornyezeti hatasoktol NEM
mentes.

Vérnai Tibor 1151. Bp.Fé at 51/ /
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2. Az ingatlan és kornyezete

2.1. Az ingatlan kdrnyezete

Az értékelendd lakoingatlan 1151. Bp. Szddliget u. 3 szam I. em. 5. szdm alatti lakéds. Az
ingatlan XV. Rakospalota kertvarosi részén fekszik, mer6legesen a Kolozsvar utcara.

A kornyék lakohdzas beépitésii, a komyezé hazak vegyes allapotiak. A Szdédliget u.
kertvarosi és kétiranyu utca. Az atmend forgalom jelentés, az utcdban tégla és vagy
valyogépitésii laké hazakat lehet talalni.

A vérosrész kozlekedési kapcesolata kivalo, akér autdval, akér tomegkozlekedési eszk6zokkel
konnyen megkozelitheté. Tomegkozlekedési eszkdzok koziil a kozelben talalhaté a BKV t6bb
busz jarata és a villamos megalld.

Személygépkocsik az épiilet el6tt az utcan, kozterilleten, illetve a tarsashaz kertjében
kialakitott bealibkban gond nélkiil elhelyezhetok.

A kornyék aszfaltozott utcéds, osszkdzmiives, €s intézményi infrastruktirdja j6. A lakossag
alapellatasahoz nélkiilszhetetlen egészségiigyi, oktatasi, kulturalis intézmények, kereskedelmi
és szolgaltatd egységek — Ovoda, iskola, posta, gydgyszertar, kiilonb6zd profila lizletek,
templom 1-2 km korzetben rendelkezésre allnak.

A magas atmen6 forgalmu foutvonal a haztél nem messze helyezkedik el, ezért a zajterhelés
¢s a levegd szennyezettsége enyhén magas.

2.2. Az ingatlan részletes leirasa

A 1151. Bp. Sz6dliget u. 3 szam I. em. 5. szam alatti lakéingatlan a szomszédok felol le van
keritve drétkeritéssel, utcafronton jellegzetes alul beton, feliil vasbol késziilt kerités hatdrolja. A
Szédliget u. felél van a gyalogos €s az autobeallasi kapu. Az ingatlan nyugati fekvési. Az
emlitett t. haz fSldszint + emelet + beépitetlen tetdtérbdl all, téglaépitésti és tégla
valaszfalazat, fa fodém szerkezetli, égetett tetbcserép-fedésii épiilet. A haz kiviilr6l nem
hészigetelt. A fiitést gazkonvektor a melegvizet giz-vizmelegitd biztositja. Az ingatlanon
latszik, hogy 1896-ban épitették, 1923-ban épitették ra az emeleti lakasokat. Helyenként
mallik a vakolt kiviil — beliil, de nem a teljes hazon. Az elektromos vezetékeket 2011-ben
cserélték. A lakds erésen felujitand6 allapotban van, helyenként ujjvastagsigu rések lathatok
az oldalfalon és a mennyezeten. Az ablakok és az ajt6 is elavult.

A falak a vizes blokkok kivételével festett, a WC és a flird6szoba 2 méterig csempézett. A
padloéburkolat parketta a szobdkban, a t6bbi helységben és a vizesblokkokban kdburkolat.

A lakasnak kiilon fogyasztasméréje van, villany, viz és gazméro.

Vérnai Tibor 1151. Bp.F8 t 51/b %
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A haz helyszinen készitett fotoit mellékeljitk. A haz helyiségeirdl készitett kimutatast az alabbi
tablazat tartalmazza:

Vérnai Tibor 1151. Bp.F5 it 51/b %



tertilet, “figyelembe
helyiségek megnevezése m?2 % [vett teriilet, m2

elészoba 2,9] 100% 2,9
konyha 4,0} 100% 4,0
nappali 25,0] 100% 25,0
WC 1,0] 100% 1,0
szoba 23,0] 100% 23,0
fiird6szoba 3,3] 100% 3,3
kamra 1,0] 100% 1,0
dsszesen 60,2 60,2
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3. Az értékbecslés eredménye

3.1. Ertékbecslés piaci dsszehasonlité médszerrel

Az Osszehasonlité elemzés korébe ot, a vizsgalt lakdingatlanhoz leginkabb hasonl6 ingatlant
vontunk be. A XV. Rakospalota részen elhelyezkedd Szddliget u. 3. alatti frekventalt helyen
16vb tégla szerkezetii tarsashazi lakast értékeltiink, a hasonlité adatokat a sziikebb kérnyezet

kinalatabol igyekeztiik kivalasztani.

Osszehasonlitasi egységnek 1 m’ lakéteriiletet valasztottunk. Az &sszehasonlitds elemeit az
ingatlan azon jellemzdi alkottak, melyek a vételarat/ajanlati 4rat legjobban befolyasoljak. A
figyelembe vehet$ fontosabb tényez6k az alabbiak:

a lakoteriilet nagysaga,

az ingatlan vdroson/varosrészen beliili elhelyezkedése,
kozmiivesitettség, infrastrukturalis hattér,

kornyezeti jellemzok,

miiszaki tartalom, miiszaki allapot,

hasznalhat6sag, felszereltség,

tulajdoni statusz,

eladas/ajanlat ideje és koriilményei.

A vizsgalt és az 6sszehasonlitisba bevont ingatlanok kozstt a fobb paraméterekben mutatkozo
kiilonbdzbségeket korrekcids tényezbk alkalmazasaval hidaltuk at. Ez esetben elsGsorban az
aralku miatt 1attuk indokoltnak a hasonlitasra kivalasztott kinélati adatok kiigazitasat.

3.2. Az ingatlan aktualis piaci értéke

A piaci dsszehasonlité elemzést tartalmazé tablizatot a kovetkezé oldalon kizoljiik. Ez
alapjan 2012. jinius 03.-i érvénnyel a 1151. Bp. Szédliget u. 3. I. em. 5 szdm alatti
tarsashazi lakas értékét — kerekitve 9.400.000.- Ft-ra becsiiljiik. Az ingatlan Likvidacios
értéke (piaci érték 70%-a) 6.600.000.-Ft-ra

A fenti adatok tehermentes dllapotra vonatkoznak, és az afa-t tartalmaza.
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Mellékletek

1. melléklet: Villaldsok és korldtozo feltételek
2. melléklet: Az ingatlan alaprajza
3. melléklet: A helyszinen készitett fényképek

Varnai Tibor 1151. Bp.F6 it 51/b



XV. Bp. Szédliget u.3. Lem.5 ajté_szdm_alatti 87819/0/4/4 Hrsz. Tdrsashdzi lakds értékbecslése

Villaldsok és korlatozd feltételek

1. Legjobb tudomasunk szerint minden adat, amelyet jelentésiinkben kozzétettiink,
helytalld és pontos. Béar ezeket megbizhaté forrasbol gyijtottiik, nem véllalunk sem
garanciat, sem felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigaért, amelyet
masok adtak 4t résziinkre, s amelyet elemzésiink elkészitésében felhasznaltunk.

2. A jelen értékelésben felhasznalt, a teriilet méretére vonatkozé adatokat és egyéb
leirasokat az ingatlan tulajdonosa szolgéltatta, ezeket jogi szakérté vagy hivatdsos
foldméré nem igazolta. A kizarblag azonositasi célokat szolgalé teriiletleirasok
tulajdon-atruhazasi okiratokban vagy mas dokumentumokban — jogdsz hiteles
igazolasa nélkiil — nem hasznélhatok fel.

3. A munka sordn részletesen nem vizsgiltuk az értékelt vagyont terhel6
kotelezettségeket. Az értékelésben azt feltételeztiik, hacsak errdl kiilon emlitést nem
tesziink, hogy a szoban forgé vagyontdrgyak tulajdoni viszonyai rendezettek,
tulajdonjoguk szabadon Atruhdzhat6, adasvételiket illetden nincsenek olyan
megkotések, amelyek egyszerii eljarassal ne lennének tisztazhatok. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeriild jogi ligyekben semminemii feleldsséget nem
vallalunk.

4. Megbizasunk nem terjedt ki kornyezeti hatdst vizsgald tanulmany készitésére, ezért
ezzel a teriilettel mélyebben nem foglalkoztunk. Feltételeztikk, hogy az ingatlan
hasznalata soran az érvényben 1évd kornyezetvédelmi szabdlyokat betartjak, s hogy az
illetékes hatosagoktol, illetve személyektdl vagy szervezetektél ahhoz minden
szitkséges engedélyt beszereztek.

5. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak, és kizarélag az
itt meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek.

6. Az értékelést a 2012. 05. 30-i allapotnak megfelelden készitettiik el. EbbSl kovetkezik,
hogy szamszerii eredményeink és kovetkeztetéseink a megadott iddpontra igazak. Az
értékelés a nemzetgazdasig és az ingatlanpiac helyzetének vagy az érintett
ingatlanallomany valtozasdval érvényét veszti.

7. Az Family Global Kft. kikéti, hogy a megrendeld a szakvéleményt csak a
szerz8désben rogzitett véllalasi dij kiegyenlitését kovetden hasznalhatja fel. Tovabba
fenntartja a jogat arra, hogy az értékbecslés eredményét érvénytelenitse, és a
szakvéleményt visszavonja abban az esetben, ha a villaldsi dij hatdridére torténd

kiegyenlitése elmaradna.
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Malik a kiilsé vakolat F9 utra nyilnak az ablakok Szoba




