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Tisztelt Képviselő-testület!

A Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete 356/2009. (IX. 2.) számú határozat 4.) pontjában felkérte a Kisfalu Kft-t a 100 %-os önkormányzati tulajdonban álló lakóépületek tetőterének elidegenítésével kapcsolatos előkészítő feladatok ellátására, a lehetőségek megvizsgálására, az Önkormányzat és a Kisfalu Kft. között fennálló megbízási szerződés módosítására.

A Gazdálkodási Ügyosztállyal folytatott egyeztetés alapján a jelenlegi rendelkezések lehetővé teszik a tetőterek, mint nem lakás célú helyiségek elidegenítését, amelynek folyamatát az alábbiak szerint javasolt meghatározni:

· tetőterek felmérése

· értékbecslés elkészítése, összevetése az épület felújítási költségigényével

· társasháztulajdont alapító okirat elkészítése oly módon, hogy a tetőtér külön albetétbe kerüljön

· 25 MFt forgalmi érték feletti tetőtér esetén nyílt versenyeztetési eljárás lebonyolítása

· 25 MFt forgalmi érték alatti tetőtér esetén vételi kérelem esetén tulajdonosi döntés meghozatala

· adásvételi szerződés megkötése

· építési engedély kiadását követően, a kialakításra kerülő albetéteknek megfelelően, már a vevő költségére az alapító okirat módosítása, 
· a Képviselő-testület elidegenítésre történő kijelölését követően a lakás és nem lakás célú helyiségek elidegenítése

Azért fontos, hogy még a bérlemények elidegenítése előtt megtörténjen a tetőtérben kialakításra kerülő albetétek ingatlan-nyilvántartáson történő átvezetése, hogy minél rövidebb idő alatt, egyszerűbb ügyintézéssel megvalósulhasson az adásvételi ügylet. Amennyiben a tetőtér elidegenítése – már külön tulajdonba helyezett tetőtér esetén is – a bérlemények elidegenítését követően történik meg, úgy minden tulajdonostársnak le kell mondania a fellebbezési jogáról az építési engedély kiadásához, valamint aláírásával hozzá kell járulnia az alapító okirat módosításához. Tiszta önkormányzati tulajdon esetén, mindezekhez csak az Önkormányzat hozzájárulása szükséges.

Az adásvételi szerződésben a vételár megfizetésének lehetséges módjai:

· a vételárat teljes egészében az épület felújításával fizeti meg a vevő, így biztosítható, hogy a bevétel teljes egészében az épület felújítására kerüljön felhasználására

· a vételár egy részét az épület felújításával fizeti meg a vevő, a fennmaradó részt pedig az Önkormányzat bankszámlájára egyösszegű, vagy banki hitel felhasználásával történő fizetéssel teljesíti. Ebben az esetben a vevő azokat a felújításokat végzi el a lakóépületen, amelyen nem tűrnek halasztást.

· a vételárat teljes egészében az Önkormányzat bankszámlájára fizeti meg a vevő egyösszegű, vagy banki hitel felhasználásával történő teljesítéssel.

A bankszámlára befolyt vételárat, az Önkormányzat más 100 %-ban önkormányzati tulajdonban álló lakóépületek felújítására tudja felhasználni.

Amennyiben a vevő a vételárat, vagy egy részét készpénzben fizeti meg, a befolyt összeget javasolt elkülöníteni a lakóépületek elidegenítés érdekében történő felújítására, ezzel biztosítható a keret megléte.

A vételár természetben, lakóépület felújítással történő megfizetése esetén beszerzési/közbeszerzési eljárást nem kell lefolytatni, mert az ügylet adásvétel, ahol az Önkormányzat a vételárba beszámítja a felújítási munkálatokat, nem pedig beszerzés, ahol az Önkormányzat a beszerzés ellenértékét nem készpénzben, hanem természetben fizeti meg.

Az Önkormányzat nevében a Kisfalu Kft. állítja ki az elidegenítésről szóló számlát, mint egyéb a Kisfalu Kft. által végzett elidegenítések esetében. A vételár természetben, lakóépület felújítással történő kifizetése esetén a felújítás úgy aktiválható az Önkormányzat könyvelésében, ha a vevő a felújítások ellenértékét továbbszámlázza az Önkormányzat felé. A vételár ilyen formán történő megfizetése esetén a Kisfalu Kft. és a Polgármesteri Hivatal Pénzügyi Osztályának együttműködése szükséges.

A Budapest VIII., Kőfaragó u. 5. szám alatti lakóépület esetében a tetőtér megvételére vételi kérelem már érkezett a Kisfalu Kft-hez. Az ügyfél előzetes szóbeli tájékoztatásunk alapján a vételár megfizetésének bármelyik módját és a teljes ügymenetet vállalja. 

Fentiek megvalósításához rendelet módosításra nincs szükség, mivel a vagyonrendelet az ingatlan elidegenítésről, értékhatárok megjelölésével rendelkezik. A feladat ellátásához az Önkormányzat és a Kisfalu Kft. között fennálló megbízási szerződés módosítása szükséges. 

A Kisfalu Kft. a fenti feladatok ellátásáért az ügyleti érték 7 %-ának megfelelő díjazásban részesül, amely összeg magában foglalja közös épületrészeken elvégzendő felújítási munkálatok műszaki ellenőrzését, műszaki átvételét is.

Fentiek alapján kérem a Tisztelt Képviselő-testületet, hogy az előterjesztéssel kapcsolatos döntését meghozni szíveskedjen.

Határozati javaslat:

A Képviselő-testület úgy dönt, hogy

1.)
az Önkormányzat 100 %-os tulajdonában álló lakóépületek tetőtér elidegenítésének lebonyolításával a Kisfalu Kft-t bízza meg.
2.)
a feladat ellátásért a Kisfalu Kft a vételár 7 %-ának megfelelő díjazásban részesül. Amennyiben a vételárat a vevő felújítással fizeti meg, úgy ez az összeg tartalmazza a műszaki ellenőri és műszaki átadás-átvételi feladatokat is. Ebben az esetben a megbízási díj két részletben kerül kiegyenlítésre. A megbízási díj 5 %-áról szóló számla az építési engedély kiadását követő alapító okirat módosítás aláírását követően, míg a fennmaradó 2 % megbízási díjról szóló számla a teljes felújítási munkák befejezését követően kerülhet benyújtásra Megbízóhoz.

3.)
az Önkormányzat 100 %-os tulajdonában álló lakóépületek tetőtér elidegenítésének menetét az alábbiak szerint fogadja el:

· tetőterek felmérése

· értékbecslés elkészítése, összevetése az épület felújítási költségigényével

· társasháztulajdont alapító okirat elkészítése oly módon, hogy a tetőtér külön albetétbe kerüljön

· 25 MFt forgalmi érték feletti tetőtér esetén nyílt versenyeztetési eljárás lebonyolítása

· 25 MFt forgalmi érték alatti tetőtér esetén vételi kérelem esetén tulajdonosi döntés meghozatala

· adásvételi szerződés megkötése

· építési engedély kiadását követően, a kialakításra kerülő albetéteknek megfelelően, már a vevő költségére alapító okirat módosítása

· közös épületrészeken elvégzendő felújítási munkálatok műszaki ellenőrzése, műszaki átvétele

· vételi kérelem esetén a bérlemények elidegenítésre történő kijelölése
4.) az Önkormányzat 100 %-os tulajdonában álló lakóépületek tetőterének elidegenítése esetén a vételár a következő módokon kerülhet megfizetésre:
-
a vételárat teljes egészében az Önkormányzat bankszámlájára fizeti meg a vevő egyösszegű, vagy banki hitel felhasználásával történő fizetéssel. 
-
a vételár egy részét – legfeljebb annak 93%-át – az épület felújításával fizeti meg a vevő, fennmaradó részt pedig az Önkormányzat bankszámlájára egyösszegű, vagy banki hitel felhasználásával történő fizetéssel. Ebben az esetben a vevő azokat a felújításokat végzi el a lakóépületen, amelyen nem tűrnek halasztást. A pénzben megfizetett rész nem lehet kevesebb, a vételár 7 %-ánál.
Az adásvételi szerződést úgy kell megkötni, hogy a vételár 93 %-át az Önkormányzat számlavezető bankjánál letéti számlára kell elhelyezni, az egyes munkanemek kifizetése a teljesítés vevő és eladó együttes igazolását (beszerzés, munkadíj) követően történhet meg.
5.) az Önkormányzat adószakértőjével folytatott előzetes egyeztetés alapján az elidegenítéssel és a felújítással kapcsolatos ÁFA folyamatok az alábbiak szerint zajlanak:

A tetőtér értékesítése ÁFA mentes, mivel az Önkormányzat adómentességet választott az elidegenítésre, tehát az értékesítésről adómentes számlát állít ki a vevő részére. A felújítással ellentételezett ellenérték rész fordított ÁFA köteles, mivel a felújítások építési engedély köteles munkák, tehát az adót az Önkormányzat állapítja meg és vallja be. Ez azt jelenti, hogy a tetőtér nettó eladási árát szükséges egyeztetni az elvégzendő felújítási munkák nettó értékével, illetve a vételár készpénzben megfizetendő részével.

A bealapításra kerülő társasházban az értékesítésre szánt lakásokra és helyiségekre jutó felújítási összérték ÁFÁ-ja nem vonható le, tehát ezt az összeget az Önkormányzatnak meg kell fizetnie. A bérbeadással hasznosítandó albetétekre jutó felújítás ÁFÁ-ja azonban teljes egészében levonható. 
6.) a tetőtér elidegenítésből befolyó vételárat elkülönítve kell kezelni, azt a 100 %-ban önkormányzati tulajdonú lakóépületek társasházzá alapítása céljából elvégzendő felújításokra, illetve a Kisfalu Kft. díjazására kell felhasználni. A befolyt összegből elsődlegesen az érintett épületet kell felújítani, amennyiben szabadon felhasználható keret marad, úgy az abból felújítandó lakóépületeket (épületszerkezeteket) a Képviselő-testület egyedileg határozza meg a rendelkezésre álló keret és a felújítások költségigényének ismeretében.
7.) a Józsefvárosi Önkormányzat és a Kisfalu Kft. közötti megbízási szerződés módosítás elfogadására a Gazdálkodási, Kerületfejlesztési, Költségvetési és Pénzügyi Ellenőrző Bizottságot kéri fel.

Felelős: polgármester, Kisfalu Kft

Határidő: azonnal

Budapest, 2009. december 10.
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Kovács Ottó
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