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Szombathely Megyei Jogú Város                          

                Polgármestere                                                                                                                                 


ELŐTERJESZTÉS

az Oktatási és Szociális Bizottság valamint 
a Gazdasági és Városstratégiai Bizottság 2015. áprilisi ülésére

Javaslat a Szombathely, Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti lakás cseréjére tett ajánlat elfogadására  

Dr. Sipőcz Gusztáv (Szombathely, Welther K. u. 2. fszt. 3.) lakáscserére irányuló kérelme a tavalyi évben kétszer is szerepelt a Szociális és Családügyi Bizottság valamint a Pénzügyi és Gazdasági Bizottság napirendjén. 
A kérelem arra irányult, hogy Dr. Sipőcz Gusztáv az általa éveken keresztül bérelt, majd 2009. óta bérleti jogviszony nélkül használt Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti lakás tulajdonjogát megszerezhesse úgy, hogy másik lakást ajánl fel csereként bérlakás céljára. Csereingatlanként akkor a szombathelyi 6758/A/13 hrsz-ú, természetben az Éhen Gyula tér 1. III. emelet 13. szám alatti, 72 m2 területű lakást jelölte meg.
A 8/2014. (I. 27.) SzCsB. sz. határozatban a Szociális és Családügyi Bizottság a lakáscserét nem támogatta, tekintettel arra, hogy a kérelmező bérleti jogviszonya akkor nem állt fenn. A Pénzügyi, Gazdasági és Jogi Bizottság a 25/2014. (I. 28.) PGJB határozatban a lakáscserét szintén nem támogatta. 
Februárban a Szociális és Családügyi Bizottság a 28/2014. (II. 24.) SzCsB. sz. határozatában a hatályos lakásrendelet, valamint a vagyonrendelet felülvizsgálatára hívta fel a figyelmet, a Pénzügyi, Gazdasági és Jogi Bizottság pedig – tekintettel arra, hogy a kérelmező nem volt bérlő - a 82/2014. (II. 25.) PGJB határozatában felkérte a polgármestert, hogy a Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti ingatlan értékesítésére a vagyonrendelet alapján terjesszen javaslatot a Szociális és Családügyi, valamint Pénzügyi, Gazdasági és Jogi Bizottság elé.

A Szociális és Családügyi Bizottság a 48/2014. (IV. 22.) SzCsB. sz. határozatában a lakásrendelet 21/A. §-a alapján egyetértett Dr. Sipőcz Gusztáv részére a lakásbérleti jogviszonya helyreállításával a Szombathely, Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti bérlakás vonatkozásában, a Markusovszky Egyetemi Oktatókórháznál fennálló munkaviszonya idejére, de legfeljebb 2019. április 30. napjáig. A lakásbérleti szerződést a SZOVA Zrt. meg is kötötte a döntés alapján.
A fentiek alapján az önkormányzat tulajdonában lévő lakások elidegenítésének szabályairól szóló 12/1994. (IV. 7.) önkormányzati rendelet 2. § (1) bekezdés előírásainak megfelelően a lakáscsere megvalósításának utolsó akadálya is elhárult, hiszen jelenleg Dr. Sipőcz Gusztáv legalább 4 éves határozott idejű bérleti jogviszonnyal rendelkezik.

2015. februárjában Dr. Sipőcz Gusztáv ismételten benyújtotta a lakáscserére irányuló kérelmét, cserelakásként a szombathelyi 6541/A/4 hrsz-ú, természetben a Kisfaludy Sándor u. 16. I/4. szám alatti, 68 m2 területű, téglaépítésű, első emeleti, három szobás lakást ajánlotta fel, amelyet megvásárol, amennyiben a Tisztelt Bizottságok a lakáscserét támogatják. A lakás fűtése gázcirkó, 2009-ben a gázvezetékek kicserélésre kerültek, az ablakok hőszigetelt műanyag nyílászárókra lettek kicserélve.
A megtekintést követően a Lakásiroda úgy nyilatkozott, hogy a tulajdonszerzés lakásgazdálkodási szempontból javasolt, illetve bérlakásként gazdaságosan fenntartható.

A SZOVA Zrt. szerint a lakás kezelési szempontból megfelel az elvárásoknak, kiürítés és festés után kijelölhető és népszerű lesz.
A lakásban Dr. Sipőcz Gusztáv az évek alatt jelentős beruházást hajtott végre, az erre vonatkozó előzményekről az alábbiakban tájékoztatom a Tisztelt Bizottságokat:

Dr. Sipőcz Gusztáv 2005. február 1. napján kötött lakásbérleti szerződést a Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti ingatlanra, amelynek a 4. pontjában rögzítésre került, hogy a lakásbérleti szerződés meghatározott időre, a bérlőnek a Vas Megyei Markusovszky Kórháznál fennálló munkaviszonya idejére, de legfeljebb 2009. december 31. napjáig szól. A bérlő bérleti jogviszonya 2009. december 31. napján lejárt és az – a kórházzal történő újabb megállapodás hiányában – nem került meghosszabbításra. A fentiek alapján a kérelmező 2009. december 31-ig a fenti önkormányzati lakás bérlője, majd ezt követően annak jogcím nélküli használója volt, aki a hatályos rendeleti előírások alapján a bérleti díj összegével egyező használati díjat fizetett. (A Szociális és Családügyi Bizottság már ismertetett döntése alapján 2014. június 19. napjától ismételten bérleti jogviszony alapján használja az ingatlant a kérelmező. )

2010-ben az ügyfél jelezte, hogy az általa 2005-ben végzett jelentős értékű felújításokra, beruházásokra tekintettel az önkormányzat jogalap nélkül gazdagodna, ha a beruházások miatti emelt értéket venné alapul a csereügylet lebonyolításakor. Álláspontja szerint az eredeti műszaki állapot szerinti forgalmi érték legalább 40 %-kal kevesebb, mint a beruházásokkal általa növelt forgalmi érték.

A SZOVA Zrt. 2011-ben tájékoztatást adott arról, hogy Dr. Sipőcz Gusztáv a 2005. március 8. napján kelt levelében kérelemmel fordult a társaság jogelődjéhez és jelezte, hogy az általa bérelt lakást a saját költségén szeretné átalakítani. A lakás korszerűsítésével összefüggő munkálatok a lakásban – a meglévő fali gázkazán, illetőleg átfolyós gáz-vízmelegítő kiváltása helyett – kombi készülék elhelyezését, a fürdőszoba, a konyha és a közlekedő burkolatának cseréjét, a fürdőszobába külön zuhanyzó beépítését, a konyhába elektromos tűzhely elhelyezését, a két nagyobb szobában galéria kialakítását, illetőleg a lakás teljes festését, illetőleg mázolását jelentették. A Szombathelyi Önkormányzati Házkezelési Kft. a lakás kényelmesebbé tételéhez, illetőleg korszerűsítéséhez elvégzendő munkákhoz a kezelői hozzájárulást 2005. március 22. napján megadta. 
A hozzájáruló nyilatkozat – egyebek mellett – tartalmazta, hogy a bérlő az építési munkálatokat kizárólag saját költségén, visszatérítési igény nélkül végezheti el, illetőleg a bérleti jogviszony megszűnése esetén a jó állapotú berendezési tárgyakat, illetve burkolatokat köteles a lakásban hagyni.

Ezt követően a kezelő 2005. július 4. napján a lakásban elvégzendő gázszerelési munkákhoz – gázterv alapján – szintén kiadta hozzájárulását. E nyilatkozat ugyancsak rögzítette, hogy „a munkák elvégzéséhez saját költségen, költség visszatérítési igény nélkül járulunk hozzá”, illetőleg „elköltözés esetén jó állapotú berendezési tárgyat köteles a bérleményben hagyni.” 
Dr. Sipőcz Gusztáv az általa megvalósított, és az önkormányzattal elszámoltatni kívánt beruházásokat az alábbiakban jelölte meg:

- teljes villanyvezeték felújítás, mivel az előző már balesetveszélyes volt,

- a műszakilag alkalmatlan, egyedi radiátoros fűtés teljes felújítása (új gázkazán, új radiátorok),

- vízvezetékek és csatorna teljes cseréje,

- fürdőszoba és WC felszerelésének a teljes cseréje,

- konyhai mosogató és tűzhely cseréje,

- a szobákban parkettacsiszolás,

- a falak újravakolása, gletteléssel és festéssel,

- burkolatok teljes cseréje,

- belső ajtók csiszolása és mázolása,

- ablakok csiszolása és mázolása,

- a gázkazánhoz szellőző berendezés létesítése.

Tájékoztatom a Tisztelt Bizottságokat, hogy a beruházások megvalósítása előtt nem készült formális, írásbeli megállapodás arról, hogy annak költségei hogyan oszlanak meg a bérbeadó és a bérlő között, holott az akkor hatályos 1/1994. (I. 20.) önkormányzati rendelet 21. § (1) bekezdése kimondta, hogy „a bérlő és a bérbeadó megállapodhatnak, hogy a bérlő a lakást átalakítja, korszerűsíti”. Az erre vonatkozó megállapodásnak tartalmaznia kellett volna az elvégzendő munkák körét, konkrét megjelölését, a befejezés határidejét, a munkálatok költségeit, azok megfizetésének feltételeit, módját. 

A lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény 13. § (1) bekezdése szintén kimondja, hogy „a lakás burkolatainak, ajtóinak, ablakainak és a lakás berendezéseinek karbantartásával, felújításával, illetőleg azok pótlásával, cseréjével kapcsolatos költségek viselésére a bérbeadó és a bérlő megállapodása az irányadó; megállapodás hiányában a karbantartással és felújítással kapcsolatos költségek a bérlőt, a pótlással és cserével kapcsolatos költségek a bérbeadót terhelik.”

A felek között ilyen tartalmú formális megállapodás valóban nem született a felújítást megelőzően, ugyanakkor a SZOVA Zrt. a munkák megtérítését a hozzájárulásában kizárta, és ezt mintegy hallgatólagosan tudomásul véve kezdte meg a kérelmező a felújítási munkálatokat. 

Tájékoztatom a Tisztelt Bizottságokat, hogy a SZOVA Zrt. a 2011-es levelében rögzítette, hogy a Lakástörvény szerinti formális megállapodás kötésére egyébként sem lett volna lehetőség, mert a bérlő ráfordításai csupán a lakás kényelmesebbé tételét, szépítését szolgálták és a lakás a bérlet kezdetekor is rendeltetésszerű használatban volt. 
Ugyanakkor felhívom a figyelmet az ügyfél által hivatkozott jogalap nélküli gazdagodásra. A régi Ptk. 361. § (1) bekezdése és az új Ptk. 6:579. § (1) bekezdése értelmében „aki másnak rovására jogalap nélkül jut vagyoni előnyhöz, köteles ezt az előnyt visszatéríteni.” 
A SZOVA Zrt. álláspontjára és a jogszabályi előírásokra tekintettel a kérdés mindkét fél részére történő elfogadható rendezésére azt a kompromisszumos javaslatot terjesztem a Tisztelt Bizottságok elé, hogy a jogügylet támogatása esetén az alábbi értéknövelő beruházások beszámítását fogadják el, amelyek megállapodás hiányában a bérbeadó kötelezettségét képezhették volna:
- teljes villanyvezeték felújítás, 
- műszakilag alkalmatlan, egyedi radiátoros fűtés teljes felújítása (új gázkazán, új radiátorok),

- vízvezetékek és csatorna teljes cseréje,

- fürdőszoba és WC felszerelésének a teljes cseréje,

- a gázkazánhoz szellőző berendezés létesítése.

Mindezek nem érik el az ügyfél által előterjesztett 40 %-os beszámítási igényt.

A Tiborcz Mérnöki Iroda Kft. 2015. március 2. napján aktualizálta a Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti ingatlanra vonatkozó 2013. évi értékbecslését. Az ingatlan forgalmi értékét 14.200.000,- Ft-ban, az önkormányzat jelen előterjesztés szerint elfogadható beruházással csökkentett amortizált értéket pedig 11.400.000,- Ft-ban állapította meg.
A cserelakásként felajánlott Kisfaludy Sándor u. 16. I. emelet 4. szám alatti lakás forgalmi értékét a West Ingatlan Bt. 2015. február 25. napján 12.376.000,- Ft-ban rögzítette.
A fenti lakások cseréjének támogatása esetén javaslom kikötni, hogy Dr. Sipőcz Gusztáv a fenti forgalmi értékek különbözetéből fakadóan megtérítésre nem tarthat igényt.

Önkormányzatunk az általános forgalmi adóról szóló 2007. évi CXXVII. törvény 88. § (1) bekezdésében biztosított választási joga alapján az ingatlanértékesítést adókötelessé tette, azonban ugyanezen paragrafus (4) bekezdése alapján ezt a jogát csak a lakóingatlannak nem minősülő ingatlanokra kiterjedően gyakorolja. A fentiek alapján általános forgalmi adó fizetési kötelezettség a jelen jogügylet esetében nem áll fenn.
Az önkormányzat tulajdonában lévő lakások elidegenítésének szabályairól szóló 12/1994. (IV. 7.) önkormányzati rendelet értelmében lakásgazdálkodási szempontból a lakásügyeket ellátó bizottság, forgalmi érték szempontjából pedig a pénzügyeket ellátó bizottság hoz döntést.
A rendelet 2. § (1) bekezdése kimondja, hogy „az önkormányzati tulajdonú lakások bérlői - bérleményük forgalmi értékével legalább azonos értékű per,- teher és igénymentes, beköltözhető, Szombathelyen lévő csere-lakóingatlan(ok) önkormányzat részére történő felajánlása esetén - megszerezhetik bérleményük tulajdonjogát amennyiben 
a) a kérelem benyújtásakor az ingatlanra vonatkozóan határozatlan idejű vagy legalább 4 (négy) éves határozott idejű bérleti jogviszonnyal rendelkeznek, 

b) lakbérhátralékuk nincs, 

c) bérleti jogviszonyuk nem áll felmondás alatt, 

d) lakbértámogatásban nem részesülnek, illetve a kérelem benyújtását megelőző 2 (két) évben sem részesültek lakbértámogatásban, továbbá 

e) a bérelt ingatlan nem tartozik a (8) bekezdésben felsorolt kivételek alá.” 

Dr. Sipőcz Gusztáv lakáscsere iránti kérelme a fenti feltételeknek megfelel.

Kérem a Tisztelt Bizottságokat, hogy az előterjesztést tárgyalják meg, és a határozati javaslatokat elfogadni szíveskedjenek. 

Szombathely, 2015. április 9.
 








/: Dr. Puskás Tivadar :/
Határozati javaslat

……../2015. (IV. 15.)  OSzB. sz. határozat

Az Oktatási és Szociális Bizottság a Szombathely, Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti lakás cseréjével kapcsolatos előterjesztést megtárgyalta, és a lakáscserét lakásgazdálkodási szempontból támogatja. 
Felelős:
Dr. Puskás Tivadar polgármester



Koczka Tibor alpolgármester



Dr. Károlyi Ákos jegyzői feladatokat ellátó aljegyző
                   
/a végrehajtás előkészítéséért:  

                     

Lakézi Gábor, a Városüzemeltetési Osztály vezetője

Dr. Bencsics Enikő, az Egészségügyi és Közszolgálati Osztály vezetője/
Határidő:    
azonnal
Határozati javaslat

....../2015. (IV. 13.) sz. GVB határozat

1./
A Gazdasági és Városstratégiai Bizottság a Szombathely, Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti lakás cseréjével kapcsolatos előterjesztést megtárgyalta, és a lakáscserét a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról szóló 1993. évi LXXVIII. törvény (Lakástörvény) 13. § (1) bekezdésére és a Ptk. 361. § (1) bekezdésére (új Ptk. 6:579. § (1) bekezdésére) is figyelemmel a 2./ pontban rögzített feltételekkel támogatja.
2./
A Bizottság

- a szombathelyi 6789/A/3 hrsz-ú, természetben a Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti  lakás forgalmi értékét 14.200.000,- Ft összeggel, a Lakástörvény értelmében a bérbeadó kötelezettségét képező felújítási költségeknek amortizációval csökkentett összegét 2.800.000,- Ft-tal elfogadja,

- a szombathelyi 6541/A/4 hrsz-ú, természetben a Kisfaludy Sándor u. 16. I. emelet 4. szám alatti lakás forgalmi értékét 12.376.000,- Ft-tal elfogadja,
- támogatja a fenti lakások cseréjét azzal, hogy a Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti lakás forgalmi értékébe kerüljön beszámításra a Lakástörvény értelmében a bérbeadót terhelő felújítási költségek amortizációval csökkentett összege, azaz 2.800.000,- Ft, így a csere alapjául szolgáló forgalmi érték a Welther K. u. 2. fszt. 3. szám alatti ingatlan vonatkozásában 11.400.000,- Ft, míg a Kisfaludy Sándor u. 16. I. emelet 4. szám alatti ingatlan vonatkozásában 12.376.000,- Ft,

- kiköti, hogy Dr. Sipőcz Gusztáv a fenti forgalmi értékek különbözetéből fakadóan megtérítésre nem tarthat igényt.
3./
A Bizottság felhatalmazza a Polgármestert a csereszerződés aláírására.
Felelős:
Dr. Puskás Tivadar polgármester



Koczka Tibor alpolgármester



Dr. Károlyi Ákos jegyzői feladatokat ellátó
                   
/a végrehajtás előkészítéséért:  

                       
Lakézi Gábor, a Városüzemeltetési Osztály vezetője/
Határidő:    
a csereszerződés megkötésére: a kérelmezőnek a Kisfaludy S. u. 16. I. emelet 4. szám alatti ingatlan feletti tulajdonszerzését követő 30 nap
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